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INTRODUCCION

El origen de-la valuacion de condominios es una consecuencia del crecimiento vemcal de la

vivienda en'la cnudad capltal de nuestro Pals.
Ese concepto en ‘los momentos actuales se ha diversificado hacia Centros Comercxales EdlflchS

para ofucrnas e lncluswe para Casas Habrtacuén de tipo y calidad medio alto y alto.
los cuales aplicaniun c teno de’ .

El Como ha temdo mucho de’ trad'c:én oral _entre valuadores,
calculo para estimar Valor de Tierra en'el que hacen intervenir la superficie total del: pred o donde

se desplanta el Condomrmo afectado por un Factor denominado Indiviso.

En el rubro de Construcciones se estlma a partlr de la superficie privativa y al valor.que resuit
agrega el de areas comunes con base a un, porcentaje que tlene mucho de mtult /0 porque en la

En: cuanto a Instalaciones Especnale
algunas ocasiones, se aplica el Factorl

utilizar Ia mformacnc‘)n de los: capftulos anterlo
enseriara como’ se realiza el llenado’ de: ‘datos:
mostrado en un formato de avaluo y se desglo

tendra que calcular indivisos, la diferencia’ que exist:
magnitud o tamano del inmueble, ya que: por dcha
que son de gran importancia mencionar. :

Conclusiones y recomendaciones:

En éste capitulo que es el ultimo podemos decnr que es el mas polémlco ya que en el abarcamos
toda la problematica que existe en el regimen de condominio, tanto legal como civil. terminando
con las recomendaciones pertinentes para una mejora en todo lo que implica este régimen.
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ANTECEDENTES

Ante las indefiniciones y escasos antecedentes objetivos sobre la Valuacidn de Condominios, es
necesario establecer un marco tedrico conceptual de referencia, a efecto de tener un cédigo de
comunicacion con el lector. En razdn de lo anterior, iniciaremos definiendo:

Condominio: Del latin, cum, con y dominiun, dominio; dominio de un inmueble que pertenece en
comun a mas de una persona, que tiene areas y/o servicios de uso. comunitario:'y
consecuentemente la: - administraciéon de mantenimiento y operacion--se o}ventan

proporcionalmente (lnd' |so)

Condomino: Persona. ls:ca o moral que en calidad de propietario,- esté en pose
inmuebles: Departamentos, Viviendas, Casa o Locales que estén’ mtegrados a: una edlﬁcamén que

en su conjunto conformen un reglmen en condominio.

Indiviso: Es un factor expresado en forma decimal y/o en porcentaje, que se refiere a la parte
proporcional del valor de tierra, areas y elementos comunes e instalaciones especiales que le
corresponde a un inmueble, ese numero se puede obtener con cualquiera de las siguientes

opciones:

a. Superficie privativa respecto al total del area constructiva habitable.
b. Relacion del Valor Comercial del condominio, con respecto al Valor Comercial Total del

inmueble al que esta integrado.

En algunos casos hay Factores de Correccion cuando se desea considerar un PLUS, por ubicacién
en el plano horizontal o vertical dentro del condominio, y en algunas ocasiones por el uso y disfrute

de una superficie extra.

También se tienen casos que el factor de correccion se aplica en el sentido inverso, por alguna
causa fisica del inmueble que lo pone en desventaja en particular respecto a los otros integrantes

del condominio.

lndependlentemente de las consnderacnones que se hagan deberé tenerse presente que la Suma
" ¢ : ondomlmo. debe ser ia

UNIDAD.
El Indiviso se estima para todas a‘mj}ent’e pudieran ser
u:otro concepto o

objeto de comermahzamon Cuartos

Por otro lado ésta es solo la introduccién’ 4 aluacion, por ello
hemos decidido mostrar un glosario de términos. para: famlllanzar al‘lector/con dicha terminologia

desde un principio y que de esta manera se entlendan facumente los capltulos sngunentes

TESIS CON
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GLOSARIO DE TERMINOS

COSTO:

Es el término usado para designar la cantidad pedida, ofrecida o pagada por un blen o servicio.

Es un hecho historico, sea que se revele publicamente o se mantenga en reserva. Debido a las
capacidades, motivaciones, intereses econdmicos especiales de un determinado comprador y
vendedor, el precio que se paga por los bienes y servicios puede o no tener relacidén alguna con e!
valor que puedan adscribir 2 esos bienes y servicios otras personas. Sin embargo, el precio
generalmente es una indicacion del valor relativo que se da a los bienes y servicios por el
comprador y vendedor en cuestion, bajo circunstancias particulares.

PRECIO: )
Es el precio pagado por los bienes'y servicios o la cantidad requerida para crear o producir el bien
o el servicio. Cuando se’ ha.completado es.un hecho histérico. El precio pagado por-un bien o

servicio se convierte en el costo para el comprador.

VALOR: e :
Es un concepto econémnco q e..re ere a la relacion monetaria entre Ios bienes. y ervncnos
disponibles para compra'y aquellos/que:los’ compran y venden. El valor'no es un’ hech
estimacién de la valia de 'los”bienes® y"servicios en un tiempo dado: conforme
especifica de valor. El concepto economico de valor refleja la vision que se tlene en.un’ mercado de
los beneficios que deriva el que posee los bienes o recibe los servicios en’ la; fecha efectlva de

valuacion.

MERCADO:

Es el sistema (y en ocasiones el sitio especifico) en el que se intercambian bienes y servicios entre
compradores y vendedores mediante un mecanismo de precio. El concepto de mercado implica
una habilidad de los bienes y servicios para ser intercambiados entre compradores y vendedores
sin indebida restriccion de sus actividades. Cada parte respondera a las relaciones de oferta-
demanda y otros factores de fijacidn de precios, la capacidad y sapiencia de la parte, su
entendimiento de la relativa utilidad de los bienes o servicios y sus-‘necesidades y deseos

individuales. Un mercado puede ser local, nacional o internacional.

AVALUO:
Opinién o estimacion de valor.

AVALUO BANCARIC"
Documento;: presentado en hoja membreteada de Ia Inst:tucnén de Credlto que lo elabora, seillado
y certificado, por, funcionario facultado por dicha lnstntucu‘bn resultado de un. proceso mediante el
cual-se’estima ‘el valor de un bien, de acuerdo aila. ;apreciacion ‘personal de un profesionista

(valuador). Autorizado y acreditado por la Institucién de Credito, que cuente con los conocimientos
técnicos, aplique las normas y procedimientos especificos y cuya ética y desempefio avalen la

confiabilidad de su valoracion.
FQIC MMV
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ENFOQUES DE VALUACION:
Existen actualmente tres enfoques de valuacion comunmente' aceptados:. el de Costos, el de
Ingresos y el Comparativo de Mercado, y es en_ funcion.del bien:a: valuar y-el tipo de wvalor
requerido, la aplicacion de todos o alguno o algunos de ellos: . . .

ENFOQUE COMPARATIVO DE MERCADO:

Es uno de los tres enfoques reconocidos usados. en? un avaluo. Este enfoque

valuando. :
ATIVO DE MERCADO.

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomlna Al

ENFOQUE DE COSTOS:

Es uno de los tres enfoques reconocidos que se utlllza en el anéllsts del avaluo Este enfoque esta
basado en el supuesto de que un comprador;con la informacién’ pemnente de que'no. pagar(a mas
por un bien que el costo de un bien substntuto con el mismo uso o ‘fin'que’el blen consnderado =

Este enfoque considera que valorA méxnmo del bien para 8l compArado con, rnformac:én pertmente

sera la cantldad necesarla para construlr o “adquirir un nuevo bien de
Cuando el bien no es nuevo, el valor, de reposncnon nuEVS’ debera ser.ajustado . de cuerdo a todos’
los meétodos’'de deprecuacujn y obsolescencia a la fecha del avaluo S

Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomma AVALUO FiSICO.

ENFOQUE DE INGRESOS: : :

Es uno de los enfoques reconocidos utilizado en el analisis:de:un avaluo Este enfoque considera

valores con relacion al valor presente de benefncnos'futuro ‘derivados. de la propiedad y es
o

generalmente medido a través de la capltahzacnbn,delu nive
Al resultado obtenido por este enfoque, se le denomina avaluio por. capitalizacion de rentas.

VALOR COMERCIAL:

Valor que se concluye generalmente: en’ resultado :de ponderar la informacion
obtenida en los enfoques de mercado;: ‘el valor; flsuco y-elivalor de capitalizacion de rentas y
representa el precio mas probable que, podria terer Un bien en Un mercado abierto y competldo en
las circunstancias prevalecientes‘a.la: ﬂnahdad ‘del‘avaluo,:en un plazo razonable de exposicion,
bajo (todas las condiciones requerldas para.una venta justa, con el comprador y vendedor cada
uno actuando prudentemente y° con conocnmlento, suponiendo que el precio no esta afectado por

un estimulo indebido.

TESIS COt
FALLA DE ORIGEN ,




VALOR COMPARATIVO DE MERCADO:

Es la cantidad estimada, en términos monetarios, en que se podria comercializar un bien a partir
del analisis y comparacion de bienes similares al bien objeto de estudio, que han sido vendidos o

que se encuentran en proceso de venta en el mercado abierto.

VALOR DE REPRODUCCION NUEVO: .
Es el costo a precios actuales de la reproduccion de una nueva réplica de un bien utilizando

materiales idénticos 0 muy similares.

VALOR DE REPOSICION NUEVO: (V.R.N.)
Es el costo a precios actuales de un bien nuevo similar y con la utilidad equivalente més préxlma al

bien que se esta valuando.

VALOR NETO DE REPOSICION O DE REPRODUCCION (V.N.R.) )

Se entiende como el valor que tienen los bienes en la fecha de referencia y se 'estirha a partir del
Valor de Reposicion o de Reproduccién Nuevo, disminuyendo los efectos debidos  a la vida
consumida respecto de su vida util total, estado de conservacién y grado. de obsolescencia

funcional y/o econdmica.

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS:

Es el valor presente de los beneficios esperados de un inmueble.

VALOR DE LIQUIDACION ORDENADA:

Es la cantidad bruta estimada expresada en términos monetarios que se espera obtener por
concepto de una venta. contando con un plazo de tiempo razonable para encontrar un comprador
(es). y en la que el vendedor se ve en la necesidad de vender sobre una base - RO

“Tal como esta y donde esta”.

VALOR DE LIQUIDACION FORZADA: : )
Es la cantidad bruta estimada expresada en términos-monetarios que . podria razonablemente
percibirse por concepto de una venta publica o subasta debidamente anunciada y llevada a cabo
en la que el vendedor se ve en la necesidad de vender de inmediato sobre una base RERPEN

"Tal como esta y donde esta’.

VALOR DE RESCATE: .
Es la cantidad estimada expresada en términos monetarios que se espera obtener por concepto de
la venta total de un bien, o de un componente del mismo, que se haya retirado de servicio o uso

para utilizarse en otra parte.

TESIS CON |
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VALOR COMO CHATARRA:
Es una cantidad estimada expresada en términos monetarios que podria obtenerse por un bien si
éste fuera vendido solo con base a su material y no para destinarse a un uso productivo. . .

VIDA UTIHL TOTAL:
Es el periodo de tiempo el cual el inmueble puede razonablemente realizar su funcidon para el cual

fue proyectado o disefado.

VIDA UTIL NORMAL:
Es la vida, en término de afos que un bien funcionara antes de su deterioro hasta alcanzar una
condicidén de inutilizable, Esta informacion deriva: de datos de 'mortalidad 'y estudios de algunos

bienes bajo actuales condiciones de operacién. (Ver Vida Economica).

EDAD CRONOLOGICA:
Es el nimero de afos transcurridos desde que el blen fue orlgmalrnente construldo o fabricado.

EDAD EFECTIVA:

Es la edad supuesta de un bien en comparacion con’el de un nue,v'o"d'e_?su tipo o semejanza.
Generalmente se calcula deduciendo ia vida util remanente de un bien, de la vida util normal.

VIDA UTIL REMANENTE (V.U.R.) -
Se entiende como la vida util probable que se estima tendran Ios bienes en el futuro, dentro de los

limites de eficiencia productiva y econdmica para la empresa.

VIDA ECONOMICA REMANENTE:
Es el periodo estimado, expresado en término de. afios, en . el 'cual Ila propiedad continuara
contribuyendo con valor.

DEPRECIACION (PARA FINES DE AVALUO):
Es la pérdida de valor de un bien debido a su edad, desgaste fisico, servicio, uso, obsolescencia

funcional. etc.

DETERIORO FiSICO )
Es una forma de depreciacion donde |a pérdida en valor o utilidad de un bien es atribuible a causas

fisicas como son el desgaste o exposicion de los elementos.

L COH
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OBSOLESCENCIA FUNCIONAL:
Una forma de Perdida de valor a factores inherentes al bien mismo'y a cambios en. el disefio,
materiales o procesos, que traen como consecuenciala ‘inadecuacion;; exceso de: capacndad falta
de utilidad funcional, uso de materiales, o excesivos costos de operacuén etc §

OBSOLESCENCIA ECONOMICA:

Es una forma de depreciacién o pérdida de valor debido’ a‘condici nes‘extremas'ad:\}e'rsas.'

INSTALACIONES ESPECIALES:
Propiedad personal permanentemente apegado a un
bien, e indispensables para el funcionamiento operacion I.cle

ELEMENTOS ACCESORIOS: X : .
Propiedad personal necesaria para el funcionamiéh{o de'un nmueplé de',uso especializado.

FACTORES DE HOMOLOGACION

Son los factores utilizados para dar. un valor extra o’ quntar valor ‘a -un. inmueble _por. sus
caracteristicas fisicas y de ubicacion, son representados con una unidad y. dos decxmales se

escriben con abreviaturas o la palabra completa y exlsten los siguientes:

Son fijados en base al comparatnvo de la zona en la cual esta el mmueble su;eto con_

Zona.
respecto al inmueble que s:rve de referencia en la (mvestlgacuén de rnercado

Ubicacion Son fijados en base a la ublcaclén del mrnueble sujeto con respecto a 7'
sirve de referencna en Ia (mvestlgacnén de mercado).

Superficie.

Edad.

Calidad.

Frente.

Esquina. Son fuados en base a nume

'respecto al |nmueble que sirv de referenc:a en la (unvestlgacnén de mercado)
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MARCO NORMATIVO

Esta es la parte legal que constituye un régimen de condominio y es indispensable tomarla en
cuenta, ya que en ¢é| se basan los derechos y obligaciones de los propietarios de inmuebles en

régimen de condominio. _
Comenzaremos mencionado los articulos de la Ley sobre el Regimen deé Propiedad en

Condominio para el Distrito Federal y Territorios Federales.

TiTULO PRIMERO
De la propiedad en condominio de inmuebles

CAPITULO L.
De las Disposiciones Generales

ARTICULO 1.- Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e interés social y tienen por
objeto . regular la constitucion, modificacion, organizacion, funcionamiento, administracién Ly

Iermmac:dn ‘del régimen de propiedad en condominio.

Asimismo regula las relaciones entre los condominos y entre éstos  y. su jadmlnlstraC/én

estableciendo las bases para resolver las controversias que ' se. susciten’, .
relaciones, medlante la concl/lacnjn y e/ arb/traje a- peticion -de’. /as % partes a. raves de “la

celebrada. prewa convocaloria,:
comun. :

REGLAMENTO: Se refiere al-reglament
complementa y especifica las d/sposn:‘lo ;
condominio. :

UNIDAD DE PROPIEDAD EXCLUSIVA. s el depaHa/;iénfo,'éasé o‘léc‘al y los elementos anexos
que le correspondan sobre el cual el conddmino tiene un derecho de propiedad y de uso exclusivo.

] .
(o] alas’ caractenst/cas de. cada.




CAPITULO .

De la Constitucion, Modalidades y Extincion del Régimen de Propiedad

Condominal -

ARTICULO 3.- Se les denominard condominio al grupo de departamentos, viviendas, casas,
locales o naves de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comun de aquéel o a la via
publica y que pertenecieran a distintos propietarios.

Los que tendrén un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre. su unidad de propiedad
exclusiva y, ademas, un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del
inmueble, necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Los derechos y obligaciones de los condominos se regiran por las disposiéionés de /a presente

Ley, las del Cdodigo Civil para el Distrito Federal, las de otras leyes aplicables, asf.como por la
escritura constitutiva del régimen, el contrato de traslacion de dominio y por el reglamento del

condominio de que se trate.

ARTICULO 4.- La constitucion del régimen de propiedad en condominio es el acto juridico formal
que el propietario o propietarios de un inmueble, instrumentaran ante notario pablico declarando su
voluntad de establecer esa modalidad de propiedad para su mejor aprovechamiento, y en el que,
dos o0 méas personas teniendo un derecho privado, utilizan y comparten areas o espacios de uso y
propiedad comun, asumiendo condiciones que les permiten satisfacer sus necesidades de acuerdo
al uso del inmueble, en forma conveniente y adecuada para todos y cada uno, sin demeérito de su

propiedad exclusiva.
ARTICULO 5.- Los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de estructura y uso, podran
ser:

l. Por su estructura:

a) Condominio vertical.- Se establece en aquel inmueble ed/f/cado en varios niveles en un terreno
comun, con unidades de propiedad exclusiva y derechos .de copropledad sobre e/ sue/o ¥y demas

elementos y partes comunes del inmueble para su uso ¥ d/sfrule

b) Condominio horizontal.- Se const/tuye en . /nmuebles con. construcctén horlzontal donde el
condomino tiene derecho de uso exclusivo de parte de.un’ terreno yes prop/etarlo de la edificacion
establecida en el mismo, pudiendo compartir o no su estructura Y medlanerla ‘siendo titular de un
derecho de copropiedad para el uso y: d/sfrute de Ias éreas del terreno construcciones e

instalaciones destinadas al uso comun; y

¢) Condominio mixto.- Es aquel formado por cbndorh:hios"&erﬁcéles" v hbr/zonta/es que pueden
estar constituidos en grupos de unidades de propledad exc/us:va .como: edificios, cuerpos, torres,

manzanas. secciones o zonas:
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. Por su uso:
a) Habitacional.- Son aquélios en los que las unidades de propiedad exclusiva estén dest/nadas a
la vivienda;

b) Comercial o de servicios.- Son aquellos en los que las unidades de prop/edad exclusiva estan
destinadas al g/ro o serwc10 que corresponda segun su actividad;

¢) Industrial.- Son aquél/os en donde " las un/dades de prop/edad ‘exclusiva  se dest/nan a
actlwdades propias ‘del ramo; y -

piedad e){c uSiva se destinan a dos o mas de

sticas - sociales estan sujetos “a- las

clasificadas como tales de acuerdo con'la /egls/acIOn federa/ y /oca/ en /a materla y -

. Aquellos que por las caraclerfsncas soc:oeconém/cas de sus condémlnos sean reconoc/dosf o
como de interés social porla autorldad correspondlente -de acuerdo con, ‘los crlterlos que para este

efecto expidan.

ARTICULO 7.- Se entiende por con/unlo condomma/ loda aquel/a agrupacion: de.dos: o més :
condominios construidos en un solo -predio,: siempre ‘que* cada: uno, de dichos’; ‘condominios’
conserve para si dreas de. uso exclusivo, y a su vez eXIstan éreas de us ‘comun para todos Ios

condominios que integran el conjunto de referencra

ARTICULO 8.- En el régimen de propiedad en condominio cada titular disfrutare de sus derechos -
en calidad de propietario, en los términos previstos en el Codigo Civil para el Distrito Federal.-

Por tal razdn, podra venderlo, darlo en arrendamiento, hipotecarlo, gravarlo y celebrar, respecto de
la unidad de propiedad exclusiva, todos los contratos a los que se refiere el derecho comun, con

las limitaciones que establece la Ley.
El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble es accesorio e indivisible

del derecho de propiedad privativo sobre la unidad de propiedad exclusiva, por /o que no podra ser
enajenable, gravable o embargab/e separadamente de la misma unidad.

ARTI/ICULO 9.- E/ réglmen de propiedad: en condominio puede constituirse . en construcmones
nuevas o en proyecto asl como. en /nmueb/es construidos con anter/or/dad siempre que: -

1. Et /nmueb/e cump/a con /o estab/eCIdo en el artlculo 3 de esta Ley,

1. £l namero de un/dades de propledad exc/us:va no sea super/ora 720 y

H. Derogada
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ARTICULO 10.- Para constituir el régimen de propiedad en condominio, el propietario o
propietarios deberén manifestar su voluntad en escritura publica, en la cual harén constar:

1. La licencia de construccién, o a falta de ésta, la constancia de (egulariéacién de construccion.
M. La ubicacion, dimensiones, medidas, linderos y co/indancias"del inmueble que se sujetara al
régimen, si eéste se ubica dentro de un conjunto o unidad.: hab/laCIonaI debera precisar su

separaCIén del resto de las areas. Asimismo, cuando se trate de un ‘conjunto condominal deberan
precisarse los limites de los edificios o de las alas, secc:ones,,zonas o.manzanas que de por si

constituyen regimenes condominales independientes;

. Una descripcion general de las construcciones y de Ia ca/ldad de los materiales empleados o
que vayan a emplearse; :

IV. La descripcion de cada unidad de. prop/edad exclus va ,_numero ub/cac:én colindancias,
medidas, éreas yespac:os para estaC/onam/e to,-si lo: era que lo componen, - :

i
re/actén con’el va/or yominal.total del /nmueble

Vl/ Las caracteristicas_del.condominio,’ de acuerdo con lo’ estab/eC/do en los artlcu/os 5y 6 de esta
Ley. asl como el destino’de cada’ una de ‘las unldades de propledad exclusiva;

Vill. La descripcion;de:los. ienes de propiedad comun" ‘destmov especificaciones., ubicacion,
med/das componentes todos aquellos datos que perm/tan su fac/I identificacién;

. Derogada
X. Los casos Y cond/z:lones en que pueda ser modlf/cada /a escntura const/tut/va del reglmen y el
reglamento; .

XlI. Derogada, y

X1I. La obligacion de los condéminos de contratar pdliza. de seguro,-con corﬁpaﬁia legalmente
autorizada para ello. contra terremoto, inundacion, explosion, incendio y con cobertura contra

dafios a terceros.
Al apendice de la escritura se agregaran, debidamente certificados, el plano general, memoria
tecnica y los planos correspondientes a cada una de las unidades de propiedad exclusiva, planos
de instalaciones hidraulicas. electricas, estructurales. gas y &reas comunes;, asi como el
reglamento. certificado tambien por fedatario ptublico. -

7.1\) \./‘JJ.‘ l
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ARTICULO 11.- La escritura constitutiva de/ réglmen de propiedad en condominio de inmuebles,
asl/_como_los contratos:de. traslacion.de dormmo -y demas acios que-afecten: la* propiedad o el
dominio de estos inmuebles, ademés de cumplir con /os reqUIS/tos y presupuestos ‘de ‘esta Ley,

deberan inscribirse en el Registro Publico de la Prop/edad

ART/CULO 12.- Cualquter modificacién a la escritura const/tut/va y su reglamento se acordard en
asamblea general exlraord/nar/a, a la que debera de asistir por /o menos la mayoria SImpIe de los
condéminos'y sus resoluciones requeriran de un minimo de votos que representen el 75% del valor

total de/ condomln/o y la mayorla simple del total de conddmmos -

ARTICULO 13. En todo contrato de adqulstc:én de’ /os derechos de una unidad de prop/edad
exc/ustva, se haré constar que se emregé al lnteresado una copla s/mp/e del acta const/tutlva del

conddm/no y cop/a del reglamento

ARTiCULO 14.- La extincidn voluntaria del régimen de propiedad en condominio se acordara en
asamb/ea genera/ extraordinaria a la que debers asistir: la mayoria simple de /os condéminos. y
requer/ra de un minimo de votos que represente el 75% del valor total del condomm/o y. /a mayorla

s:mple del numero total de condéminos para que searn validas sus reso/uctones I

La extincion . del régimen de prop/edad en condomm/o deberé constar en escr/tura pub/lca,
inscribirse en’ el Registro F’ubllco de la Propledad y not/f/carse ante el organ/smo correspond/ente

segun el caso.
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TiTULO SEGUNDO
De la calidad de condomino y de los bienes de propiedad exclusiva y ios de
uso comun

CAPITULO L. -
Del Condémino y su Propiedad Exclusiva

ARTICULO 15.- Se entiende por conddémino a la persona propietaria de una o mas unidades de
propiedad exclusiva y. para los efectos de esta Ley, a la que haya celebrado contrato en virtud del
cual, de cumplirse en sus términos llegue a ser propietario.

El condoémino tendra derecho singular y exclusivo sobre su unidad de propiedad exclusiva y
derechos de copropiedad sobre los elementos y partes del condominio que en la escritura

constitutiva se consideren comunes.

ARTICULO 16.- Se considerarén como partes integrantes del derecho de propiedad y de uso
exclusivo del conddérmino, los elementos anexos que le correspondan, tales como estacionamiento,
cuarto de servicio, jaulas de tendido, lavaderos y cualquier otro que no sea elemento comun y que
forme parte de su unidad de propiedad exclusiva, segtn la escritura constitutiva, y estos no podran
ser objeto de enajenacion, arrendamiento o comodato en forma independiente.

AREAS Y SERVICIOS COMUNES
Areas para deporte. recreacion, culto religicso.

Corredores

Escaleras
Galerias

Jardines
Locales para vigilancia o administracion

Patios
Plazas

Puertas

Sotano

Terrenos

Vestibulos

Viahdades interiores o perimetrales

SERVICIOS

Bombas y Motores

[ Cisternas

| Efevadores

mtreplsos y demas divisiones que separen entre si. ef objeto de condominio:
Deparntamento. vivienda. locales

Estufas
Fachadas exteriores. interiores u obras de ornato interiores y/o externores

Fosas
Hornos
Incineradores
Instalaciones de Gas Are Acondicionado Electncas Hidraulicas y Samtanas
i Circuito Cerrago Sistemas de Alarmas

“Montacargas

, Pozos

_ Tinacos |

L

ORI

papEs =

FALLA DE

o~

u

El

16




ARTICULO 17.- El derecho de copropiedad de cada condémino sobre los bienes comunes serd
proporcional al indiviso de su propiedad exc/usiva, f/jada enla escritura constitutiva del condomin/‘o.

ART/iCULO 18.- Cada conddmlno y en: general los:habitantes del condom/n/o podrén usar:los
bienes comunes y gozar de 'los servicios:e'instalaciones generales conforme a ‘su-naturaleza -y
destino originales, sin restringir o hacer mas oneroso el derecho de los demas, puds'de o contrario
se hard acreedor a las sanciones previstas en es a: Ley.‘ sin pEI]LIICIO de Ias respon bilidades del

orden civil o penal en que pueda /ncurr/r'

ARTICULO 19.- Cada condém/no y en general los hab/tantes de/ condom/n/a usaran su un/dad de
propiedad exclusiva en forma ordenada 34 tranquila: 'No podrén, en consecuencia,;destinarla a usos
contrarios a su’ dest/no ni hacerla servi otros objetos que Ios conten/dos expresamente en su

escritura consmutlva

ARTICULO'20. Cuando un’coi dém/no o.ejerza; ‘sus derechos o renunc:e a usar; determ/nados
bienes . comunes,- ji e bligaciones : que :'le imponen: esta Ley, la . escritura

const/rut/va el reg/amento y' las demas d/sposm/ones Iegales ap//cab/es

. ARTicuLO 21 EI condémlno puede usar gozar y d/sponer de su unldad de prop/edad exc/usrva
con las- limitaciones ‘de. esta Ley 'y las demas que establezcan /a escntura constitutiva y el

reglamento.

El condomino y su arrendatario o cualquiera otro cesionario: de/ uso convendrén entre si_quien
debe cumplir determinadas obligaciones ante los demés: condém/nos y en. qué caso el usuario
tendra la representacién del condémino en las asambleas que:se’celebren; pero en todo momento
el usuario serd solidario de las obligaciones del:conddmino. Ambos haran oportunamente las.
notificaciones correspondientes al administrador dentro de’los primeros cmco dias héb//es a pamr
del otorgamiento de su representatividad, para los efectos ‘que. procedan 3

ARTICULO 22.- El derecho del tanto de los’ coprop/etarlos tendra” prlor/dad sobre’ el derecho de
preferencia del arrendatario. Tratédndose de la venta de‘una unidad de’ propredad ‘exclusiva dada en

arrendamiento, se estara a lo siguiente:

a) Si existieran dos o mas copropietarios interesados:en;haceriuso’deliderecho de tantose’’

preferirad al de mayor antigtiedad,

derecho, y

c) En caso de duda o controversia la Procuradurla Social;intervendra: sometiendo el confiicto a‘l'

arbitraje.

En caso de que no existiera interés por parte 'cleﬂlos copropietarios de la L'/n)da‘d condominal, y una'
vez vencido el término de 15 dias a partir de la notificacion para e/erC/tar ese derecho, pasara este

beneficio al arrendatario debiéndose estar a lo S/gwente
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I. Sila unidad de propiedad exclusiva esta destinada a un uso distinto al habitacional, se aplicara lo
dispuesto por el art/culo 2447 del COd/go Civil- para eI D/str/lo Federa/ Yy demés d/sposmlones

relat:/onadas

1. Sila umdad de prop/edad exclusiva:esta dest/nada a casa ‘hab/tacvdn se estara a /os sgu:entes
térm/nos

a) 'En todos los:casos:el.condémino debera:dar, awso ‘por:escrito’a arrendatar/o de.su deseo de'

vender: su: unldad d

dar un nuevo aviso por’escrito.al’ arrendatarro qulen alpartir: de se’
nuevo.plazo de 15 dias naturales.:  Si‘el ‘cambio - se ref/ere al- prec/o “el: condomlno solo estara
obligado a dar este nuevo aviso cuando el lncremento o. decremento del m/smo sea de mas de un

10 por ciento; y

d) La compraventa realizada en contravencion de. lo dispuesto en_ este articulo otorgaré. al
arrendatario el derecho de demandar dafio 'y perjuicios,” sin que la indemnizacién por dichos
conceptos pueda ser menor a un 50% de las rentas pagadas por el arrendatario en los ultimos
doce meses. La accion antes mencionada prescribira. 60 dias naturales’ después de que tenga
conocimiento el arrendatario de la realizacién de la compraventa respectiva. :

El derecho del arrendatario precluira cuando éste no cumpla con las cond:crones establec:das en

los incisos b y ¢ de este articulo.

ARTI/CULO 23.- Los condéminos, y en general los habitantes del condominio, no podl_‘én' i

1. Realizar acto alguno que -afecte la tranquilidad y comodidad: de:: Ios  deméa ondémmos y
ocupantes o que comprometa la estabilidad, seguridad, sa/ubr/dad o comod/dad del condormmo ni.

incurrir en omisiones que produzcan los mismos resultados

Il. Efectuar todo acto, en el exter/or o en el interior de Su. un/dad de prop/edad exc/uswa ,q
o haga ineficaz.la operacion de los servicios comunes.e. instalaciones” generales, estorbe o dificulte
el uso de. /as éreas comunes o ponga en rlesgo /a}segur/dad”o tranqu://dad de’ /os condémmos u»l :

ocupantes;

1. Realizar obras. edificaciones o mod/f/caC/ones en el /mer/or de su unldad de prop/edad
exclusiva. como abrir claros, puertas o ventanas. entre otras, que afecten la estructura, muros de
carga v otros elementos esenciales. del edificio o que puedan perjudicar su estabilidad, seguridad.

salubridad o comodidad:
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IV. Realizar obras o reparaciones en horarios nocturnos, salvo en casos de fuerza mayor;

‘que mod/ﬂquen =1 ifachada Fo /as ‘paredes‘” exteriores

V.. Decorar,: p/ntar o: rea//zar obras: :
lo estab/ec/do y aprobado por Ia asamb/ea

desentonando con e/ conju to. o: que ontraven an
general : ;

vi. Dernbar o transp/an a
contravencion a lo est/pulado
del condom/n/o

Sin ernbargo en caso de que;los::
condéminos, o bien se. encUentr
la Secretaria del Med/o Ambiente,
a realizar;

n' ‘malas’ ondiciones’ fitosanitarias de’ ‘acuerdo al dictamen de
asamblea 'general determmaré las acciongs’ més convenientes

VIl. Los estacionamientos en las’areas . de uso;comun ‘no podrén ser de//mltados o techados con
ningun tipe de materla/ a rnenos que se tome e/ acuerdo en asamblea general;”

VIIl. Poseer animales que por su numero tamafio o naturaleza.:afecten las condiciones de
seguridad, salubridad o comodidad del condom/n/o o de Ios condém. 03‘ y

IX. Realizar obras en la propledad lndlwdua/ que puedan poner; en: pe//gro la seguridad y
estabilidad fisica del edificio ocasionando peligro o riesgo’a los habitantes del condémino o que no
permitan la conservacién de zonas comunes o su flora, 'as{-como las que realicen los condominos
en dareas comunes que afecten la comodidad ' de’ trénsito’ del condominio; las que impidan
permanentemente el uso de una parte o servicio.comun,: aunque sea aun solo duefio, y las que

demeriten cualquier parte exclusiva de una un/dad condomlnal

En los ditimos casos las obras podran //evarse a cabo so/amente si.en asamblea general existe
acuerdo unanime de los condominos'y.en’el ult/mo ademas se lndemn/za al afectado a su plena
satisfaccion. v o

El infractor de estas disposiciones; independientemente de las sanciones que estable'ceAes'ta’Ley
sera responsable del pago de los gastos que se_efectuen para reparar o restablecer: Ios servicios e
instalaciones de que se trate, asi como de /os darios y perjuicios que resu/taren , :

Las faltas previstas en los ordenam/entos gubernativos de /ust/CIa clvica para e/ D/s! to Federal

Que se cometan en las sreas’ comunes ‘a que se refiere la fraccion | del artlculo,25 de esta Ley,
seran sancionadas por la autoridad competente; en los términos de: los  citados  ordenamientos,
asimismo, la Procuraduria a peIICIén de /a pane interesada, podra lnrervenlr en / émb/to de sus

atribuciones.

ARTICULO 24.. La realizacion de las obras que requieran los en?reb/sos sLJe‘Ios: ‘pavimentos u
otras divisiones colindantes en los condominios, asl.como su costo,” serdan: obllgatorlos para los
conddminos colindantes siempre y cuando la realizacion de la obra no derive de un dafo causado

por uno de los conddminos.

En los condominios de construccion vertical, las obras que requieran los techos en su parte exterior
y los sotanos seran por cuenta de todos los condéminos.
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CAPITULO L.

De los Bienes Considerados de Propiedad Comun

ARTICULO 25.- Son objeio de propiedad comun:

l. El terreno, sotanos, puertas de entrada, fachada, vestibulos, galerias, corredores,. escaleras,
patios, jardines, plazas, senderos, calles interiores, instalaciones deportivas, de. recreo, de
recepcion o reunion social y Ios espacios sefialados para estacionamiento de vehiculos, siempre

que dichas éreas sean de uso general;

. Los locales destinados a la administracion, porteria y alojamiento del portero y los vigilantes;
mas los destinados a las instalaciones generales y servicios comunes;

1. Las obras, instalaciones, aparatos y demas objetos que sirvan de uso o disfrute comun, tales
como fosas, pozos. cisternas, tinacos, elevadores, montacargas, incineradores, estufas, hornos,
bombas y motores, albafiales, canales, conductos de distribucion de agua, drenaje, calefaccion
electricidad y gas; los locales y las obras de seguridad, de ornatos, y zonas de carga en lo general,
y otras semejantes, con excepcion de los que sirvan exclusivamente a cada unidad de propiedad

exclusiva;
1V. Los cimientos, estructuras, muros de cérga,' los techos y azoteas de uso general; y

V.  Cualesquiera otras partes de/ /nmueb/e Iocales obras aparatos o. mstalac:ones establecidas
con tal caracter.en la escritura const/tutiva y en el reglamento. g : ; .
Los condoéminos v:g/laran V. ex1glrén ini.

general .que . se’ lleveun:inventario c'omp/eto v actua/:zado ‘de‘todos’ Jos “‘muebles, aparatos. e

s/ como de’los que en lo 'sucesivo se adquteran ‘0.seden de ba/a i

/nslalac:ones descritos,

Sa/vo que /o establezca Ia escritura constitutiva del rég/men de P op/e ad; e

condominos:de: ‘planta . baja no podran hacer obras,: ocupar para 'SU I USO exclusmo 0 preferente :
ni. otros espactos de ‘tal

sobre los demas - condominos, . los vestibulos, soétanos,jardines.. pat/o
p/anta cons;derados como comunes. incluidos los dest/nados a cubos de uz

ASImISITlO Ios condém/nos del/ uwltimo piso no: podran ocupar:la azotea ni: elevaf nuevas
consm./CCIones Las mismas restricciones son apllcab/es a /os demés condominos del inmueble,

ART/CULO 28. Para las obras en los bienes comunes e instalaciones generales. se observaran

las s;gu/entes reglas:
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1. Las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad, estabilidad y
conservacion, y, para que. los servicios funcionen normal y eficazmente, se efectuardan por el
administrador previa licencia;-en su caso, de las autorldades competentes de-la administracion
publica,.. bastando - la - conformidad : del: comité . de =vigilancia;*-con = cargo” ‘al:fondode gastos de
mantemm/ento y adm/n/strac:é d lendo /nformar al respecto en /a srgu/e e asarnb/ea general.

Cuando este fondo no. bas!e o'sea preCIso efectuar obras. no prewstas el: adm/n/sfrador convocarag
a asamblea general, a f/n o ; conforme lo prevenga el reglamento resue/va /o conducente

n. el prop/etar/o o. prop/etarlos del, condom/n/o en caso de enajenac;én responderén por e/
saneam/enio para el caso de e iceién. - : o

Traténdose de construccwnes nuevas el prop/etar/o o propietarios orlg/nales del condom/nlo serén
responsables por los defectos o:vicios ocultos de las construcciones, extmguléndose /as acciones

correspondientes, un afio posterior a la entrega del drea afectada;

. Para realizar obras nuevas que no impliquen la modificacion de la escritura‘con’st/‘tutiva y . se
traduzcan en mejor aspecto o mayor comodidad, se requeriré acuerdo aprobatorio de’la asamblea
general extraordinaria con la asistencia de la mayoria simple de los condém/nos y por un minimo

de votos que represente el 51% del valor total de! condominio;
IV. En caso de falta de administrador las reparaciones o reposiciones urgentés en los bienes y

servicios comunes podran ser efectuados por cualquiera de los condéminos,.los gastos que haya
realizado seran reembolsados repartiendo el costo en partes iguales entre todos los condéminos,

previa autorizacion del comité de vigilancia;
V. Los gastos que se originen con motivo de la operacion, reparacién, conservacion y

mantenimiento de las instalaciones y servicios generales, asl como de las dreas o bienes comunes,
seran cubiertos por todos los conddminos conforme a lo establecido en el articulo 56 de esta Ley;

Vi. Los gastos que se originen con motivo de la operacién, reparacion, conservacion y
mantenimiento de las instalaciones y servicios generales destinadas_tnicamente a servir a una
seccion del condominio, seran cubiertos por todos los condominos de esa seccién, de acuerdo a lo

establecido en el articulo 56 de esta Ley; y.

Vil. Tratandose de los gastos que se originen por la prestacion del servicio de energia eléctrica
agua y otros en las areas o bienes comunes se cubriran de acuerdo a lo establecido en las
fracciones V y VI de este articulo.

El proveedor o prestador del servicio incluird la cantidad respectiva en la factura o recibo que
individualmente expida a cada condomino por el servicio en su unidad de propiedad exclusiva.

ARTICULO 29.- Se podrén celebrar convenios con las autoridades competentes para establecer
servicios de control y vigilancia en los jardines, parques. vialidades, plazas, estacionamientos y
demas areas que formen parte de las zonas y elementos de uso comun, previo acuerdo
aprobatorio de la asamblea general. Sin que ello impida que la misma asamblea contrate servicios

profesionales para estos fines.

ARTICULO 30.- Derogado.
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TITULO QUINTO
De los condominios destinados a la vivienda de interés social y popular

CAPITULO UNICO _

ARTICULO 76.- Se declara de orden publico e interés social la constitucién del regimen de
propiedad en condominio destinado, total o mayoritariamente a la vivienda de interés social o

popular.

ARTICULO 77 Estos condominios podran por medio de su adm/n/strador y sin: menoscabo de su
prop/edad . .

A So//cltar ala Secretarla de Desarrollo Urbano y Vivienda la emisién de Ia constancia oﬂC/a/ que lo .
/ .

acredite dentro de la clasificacion de vivienda de interés social y popu/ar para
servicio o impuesto cuya cuota este sujeta a una clastf cacion econdm/ca

La autoridad estard obligada a responder sobre /a procedencia o no de la: solicitudien: un p/azo
maximo de 30 dlas; de no ser contestada en dicho plazo seré constderad on es_ultado en

sentido afirmativo;

/. Solicitar su incorporacion y aprovechamiento de los fondos que delos.
administracién publica tenga para apoyar la construccion de mfraestructura urbana.en las’ colomas
con el fin de obtener recursos para el mejoramiento y reparaciones mayores ‘de‘las éreas ‘comunes

del condominio, exceptuando /os de gasto corriente; y

lll. Establecer convenios con la administracion ptblica, de conform/dad con los_criterios genera/es
que al efecto expida ésta, para recibir en las areas comunes servicios publ/cos basicos como:
recolecciéon de basura, seguridad publica, bacheo, cambio e /nsra/acnjn der /um/nar/as

Para ser sujetos de los beneficios determinados en las fraccrones ante ores;.se deberé acreditar
estar constituido en régimen de propiedad en condominio .y contar-con la: organ/zaCIén interna
establecida en esta Ley y su reglamento, presentando para ello copla de 1a escrltura constitutiva,

reglamento y el libro de actas de asamblea.
ARTICULO 78.- La administracién publica del Distrito Federal podré adoptar las medidas
administrativas que faciliten y estimulen la const:tuctén en este rég/men de Ias unidades
habitacionales de interés social y popular. ; .

ARTICULO. 78 bis.- En las asambleas de conddéminos, cada condémlno gozaré de un voto por la
unidad de prop/edad exclusiva de la que sea propietario, de /gua/ manera las cuotas se fijarén con
base en el numero . de unidades de propiedad echuSIva de. que se componga el condominio, con

/ndependenaa de Ios /nd/wsos
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DEL REGLAMENTO DE CONDOMINIO

El reglamento del condominio contendra, por o menos, lo siguiente:

l.- Los derechos y obligaciones de los conddminos referidos a los bienes de uso comin,
especificando estos ultimos; asl como las limitaciones a que quede sujeto el ejercicio del derecho

de usar tales bienes, y los propios.

Il.- Las medidas convenlentes para la mejfor administracién, mantenimiento y operac:én del

condémlno

Hi.- Las d/spos:crones necesar/as que prop/c:en la mlegrac:dn organ/zamén y desarrollo de la

comun/dad

V.- Fdrma de convocar a asamblea de condéminos y persona que la presidiera.

V.- Forma de desigﬁécfdn y facultades del A_dministrador.

VI.- Requisitos que debe (euhir el Adrﬁinistradon

Vil.- Bases de. remuri  administrador.
Vill.- Casos en quie proceda la'remocion del administrador.
IX.- Lo dicho en las cuatro fracciones anteriores, con relacion al comité de vigilancia.

X.- Las materias que le reséNah Ia escritura constitutiva y la presente ley.
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FALLA DE ORIGEN

19
%



INSTRUCTIVO PARA LA REVISION DE SOLICITUDES Y

EXPEDICION DE LICENCIAS PARA CONSTRUIR CONDOMINIOS,
Y PARA CAMBIOS DE REGIMEN DE PROPIEDAD PARTICULAR A

CONDOMINIO

PROPIEDAD PARTICULAR A CONDOMINIO.

.- DOCUMENTACION NECESARIA

a)

b)

c)

d)

e)

Q)

h)

Solicitud por duplicado en formas oficiales.

Original y copia del niumero oficial y de la constancia de alineamiento; ésta sera
valida durante 180 dias improrrogables, debiéndose obtener a'su venc:mlento un

nuevo alineamiento, en caso de requerirse.

Certificaciones que el predio c

dos’ por‘el'pror:}iétari'o y por el

Cuatro juegos de: planos arquitecténicos
Director Responsable de Obra

Dos juegos de la os éStructurales firmados por el

Dlrector Respons

al ' de Gas de la Secretaria de

Comprob nt r
o aprobados de la misma.

ieria Sanitaria de la Secretaria de
os aprobados de la misma.

Visto’ Bue Regulador de la Direccion

General de Planmcaclon .,cuando e'trata‘de’ édificios de 12 6 mas niveles
rentables, o de comercios’ mayores de 500 m2 de construccmn
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INSTRUCTIVO PARA LA CONSTITUCION DEL REGIMEN DE
PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLES ARRENDADOS
PARA HABITACION

I.- GENERALES.
1.- El presente instructivo, es de observancia general por parte de las autoridades del
Departamento del Distrito Federal, en la interpretacion administrativa y aplicacion del Articulo

undécimo del Decreto de Reformas y Adiciones a Diversas Disposiciones Relacionadas con

Inmuebles en Arrendamiento.

Il.- AMBITO DE APLICACION.

a)

indica.

b)

c) Que el inmueble admita comoda tdl_' i L : Departa%nénfo del Distrito Federal, y

d) Que las construcciones erigidas en el inmueble reunan, técnicamente, condiciones de

seguridad y estabilidad a juicio del propio Departamento.
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CIRCULAR MEDIANTE EL CUAL EL C. JEFE DEL
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL DA INSTRUCCIONES
A LOS DELEGADOS DEL PROPIO DEPARTAMENTO, RESPECTO

AL TRAMITE QUE DEBE DARSE A LAS GESTIONES DE LOS
INTERESADOS EN CONSTRUIR EN REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES ARRENDADOS PRINCIPALMENTE

PARA HABITACION

..El Articulo undécimo del Decreto mencionado, autoriza la constitucion del régimen en propiedad
en condominio para los inmuebles actualmente arrendados, sin necesidad de obtener |a
declaratoria, las /icencias, autorizaciones o permisos de construccion urbanos y de salubridad, a
que se refiere el Ar‘tlcu/o 4° de la Ley sobre el Régimen de Propiedaﬁd en C‘onvdominiiof de

/nmueb/es para el

TESIS CON ey
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NORMAS PARA DETERMINAR LA DEMANDA DE ESPACIO PARA
ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

Las normas consisten en:
A).- Tablas de cuantificacion de demandas por uso (ANEXO1)
B).- Plano para la cuantificaciéon de demandas por zona (ANEXO 2)

La determinacion de la demanda de estacionamiento para cualquier uso o establecimiento se
obtiene consultando las tablas y el plano: las primeras definen la norma general por uso del suelo,
que se ajustan segun su ubicacién en el territorio conforme a las zonas sefaladas en el plano, asi:

o RN TA IR BE CATONES BS TR T TS q
ZONAS ! (()c':l(i:; Tln'l\)‘ll:; tll)cL C(;:;;::l)l?ta::()l:nb':l!:?)l:‘nll&:l\dl:?b
CON L.OS OQUE DEBE CUMPLIR EL USO PROPUESTO
1 100%
2 90%
3 80%
4 70%
NOTAS

Cualesqunera otras edificaciones no comprendidas en esta relacuén se sujetarén a estudlo
las autondades del Departamento del Dlstnto Federal :

y resolucuon [o]
2. La dernanda total para los casos en que en un Mismo predlo se encuentren establecldos‘
dlferentes glrosi-y usos,’ sera la . suma de las demandas seﬁaladas para cada uno de ellos.

e seﬂala a contmuacnén Ry _ ) =

juntos’” mixtos ios:icon’dem ‘horaria pacio stacionamiento .
no 'simulténeo',qUéiincluyan': 2:6./mas: usos:de:habitacion: muitiple,;conjun Habntacnon

6. idas:
: ‘po iti ci : iento de’lo ac os’para coches chlcos,'

7. -Se’ podré aceptar el estacnonamlento yo ‘caso el espacno para el
acomodo de vehiculos sera de 6.00 x 2.40 para coches grandes pudiendo en un cincuenta
por ciento, ser de 4.80 x 2.00 m, para coches chicos.- Estas medidas no comprenden las

areas de circulacién necesaria.
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8. En los estacionamientos publicos o privados que no sean de autoservicio, podran
permitirse que los espacios se dispongan de tal manera que para sacar un vehiculo se
mueva un maximo de dos.

ESTACIONAMIENTOS PARA HABITACION Y SERVICIOS

Con la finalidad de tener elementos para calificar el rubro de estacionamientos en los Condominios,
se transcribe del reglamento general de construccién del Distrito Federal la normatividad a
observar en el nimero de cajones para estacionamiento, con base a Uso y Superficie Constructiva.

1 HABITACION

TABLAS DE CUANTIFICACION
DE DEMANDAS POR USO

SUBGENERO ELEMENTO NORMA PROPUESTA
11 Habitaciones 111.01 Unidad habitacional
Unifamiliar hasta 60m? 1 cajéon por viv.
111.02 de 60 a 120m? 1 por viv.
111.03 de 1200 250m:? 2 por viv
111.04 de mais de 250m? 3 por viv.
12 Habitacioncs 121.02 2 Unidades Habitacionales
Plurifamiliar hasta 60m? 1 cajon por viv.
121.02 de 600 120 m? 1 por viv.
121 Habitacionces 121.03 de 120 a 250m? 2 por viv.
Bifamiliar 121.04 de nisis de 250m? 3 por viv.
122 Habitaciones 122.01 3 a 80 unidades Habitaciones
hasta 60m* 1 cajon  por viv.
Horizontal de 122.02 de 60 a 120m* 1.25 por viv.
30 a 50 122.03 de 120 a 230m? 2 por viv.
Unidades 122.0-4 de mas de 250m? 3 por viv.,
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SUBGENERO

123 Habitaciones

TABLAS DE CUANTIFICACION
DE DEMANDAS POR USO

ELEMENTO NORMA PROPUESTA

123.01 3 a S0 Unidades Habitacionales

Plurifamiliar hasta 60m? 1 cajén por viv.
Vertical 123.02 de 60 a 120m? 1.28 por viv,
De 3 a 50 123.03 de 120 a 250m?* 2 por viv.
Unidades (sin elevador) 123.04 de miis de 250m? 3 por viv.

124 Habitaciones
Plurifamiliar
Vertical de 3 a
S0 Unidades
(con clevador)

124.01 3 a 50 Unidades

Habitacionales hasta 60m? 1 cajon por viv.
124.02 de 60 a 120m? 1.5 por viv.
124.03 de 120 0 250m? 2.5 por viv.
124.04 de  mas de 250m? 3.5 por viv.

125 Habitaciones
Plurifamiliar

De 51 a 250
Unidades

125.01 51 a 250 Unidades

Habitacionales hasta 60m? 0.5 cajon por viv.
125.02 de 60 a 120m? 1 por viv.
12503 de 120 a 250m? 2 por viv.
125.04 de miis de 250m? 3 por viv.

126 Habitacioncs

126.01 m:is de 250 Unidades

Plarifamitiar Habitacionales hasta 60m? 0.8 cajon por viv.
De m:is de 250 126.02 de 60 2 120m? 1 por viv.
Unmnidades 126.03 de 120 a 250m? 2 por viv.
126.04 de mas de 250m? 3 por viv.
13 Habitaciones 130.01 habitacion para personas
Especial Solas hasta 60m?* 0.5 cajon por viv,
De muis de 250 130.02 de mas de 60m?> 1
Unidades 130.03 Pargues para Remolques 1
130.04 Pic de casa 1
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2 SERVICI0S.

SUBGENERO

21 Administracion

211 Administracion
Pablica.

TABLAS DE CUANTIFICACION

DE DEMANDAS POR USO

ELEMENTO NORAMA

211.01 Oficinas de Gobicerno
hasta 1000m?

211.02 de 1000 «a 10000m?*

211.03 de mas de 10000m?

211.04 Representaciones

Oficiales y Embajadas
211.08 Juzgados v Cortes

PROPUESTA

1 cajon por cada.
30 m? de sdirea.
construida

212 Administracion
Privada

Sucursales de Bancos v
Agencias de Viajes

212.01 Oficinas de
Profesionistas
212.02 ofic
Administrativas y Financieras

Hasta 1000m?2
de 1000 a 10000m?*
de miis de 10000m?

212.03
212.04

1 x 15m? const.

22 Comercio

221.01 Bodegas vy depaositos
Mualtiples

221. Almacenamicnto 221.02 Depositos de madera

N Abasto

221.03 Depositos de Vehiculos
221.04 Dcepositos de Maquinaria
221.05 Dep os de explosivos
221.06 Depasitos de Gas Liquido
221.07 Central de Abastos

1 cajon por cada
150 m?
de drea const.
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ALTERNATIVAS PARA DETERMINAR EL PORCENTAJE DE INDIVISO

a. Superficie privativa y el prorrateo de las areas y servicios comunes.
En esta opcion lo que se estudia y determina fundamentalmente, &s la superficie
privativa por cada unidad condominal y la identificacion de las superficies destinadas
para uso comun entre otras, las que se pueden mencionar estan las ocupadas por
espacios abiertos, vialidades peatonales y/o vehiculares, interiores de circulaciéon para
acceso a los condominios, bardas, azoteas e inclusive fachada.

Procedimiento tedrico

Verificar el area total del terreno.
identificacion de todas las areas (comunes, y espacios abiertos).

Conteo, y sumatoria de todas las superficies privativas.

Calculos (consiste en dividir cada una de las superficies privativas habitables del inmueble
entre la sumatoria de las superficies privativas).

De esta manera obtendremos un indiviso de cada superficie privativa. Pero debemos tener
muy presente que la sumatoria de todos los indivisos tendra que ser la unidad. .

. Por ultimo se debe de aplicar el factor de correccidn por altura que previamente
calcularemos con la formula de la ecuacion de la recta.

b. Superficie privativa rentable con respecto al total del
inmueble también rentable.

Se determina la superficie privativa de cada unidad integrante del condominio y la total
del régimen, con la finalidad de saber qué parte de ésta es rentable, y a partir de este

valor, se determine el indiviso.

Procedimiento teérico.

e Verificar el area total del terreno.
Identificacion de todas las areas (rentables, comunes, y espacios abiertos).

Conteo, y sumatoria de todas las superficies rentables asi’ como calcular su costo de
renta mensual por metro cuadrado. i

- Calculos (consiste en dividir cada uno de los costos d

re el total del |nmueble)

De esta manera obtendremos un indiviso de, cada superficie: privativa rentada. Pero debemos
tener muy presente que la sumatoria de todos los indivisos tendra que ser la unidad.

Por udltimo se debe aplicar con el factor de correcmon por altura que previamente
calcularemos con la formula de la ecuacuon de Ia recta
. : o ,_""‘“"*"_1
D
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c. Relacion del Valor de Mercado dei departamento, casa o
con respecto al Valor de Mercado Total que se haya
Inmueble donde esta inmerso el Régimen

local,
estimado para el
en Condominio.

En esta alternativa se investiga por medio de muestras la oferta del mercado inmobiliario
de la region donde se localiza el Condominio en estudio, con la finalidad de aplicar los
valores de mercado que se investigan sobre la ubicacién vertical u horizontal dentro del

condominio
Procedimiento teérico

. Verificar el area total del terreno.,-
e ldentificacion de todas las areas (ve

bles comunes y espacvos ablertos)

s Conteo, y sumatoria de todas las's erfncues prwatlvas
Calculos (consvste en d|V|d|r cada uno‘de los’ costos de venta del mmueble entre

Ia

Ie}.v'( P‘e‘ro' ‘de‘bemos tener muy

F’or ultlmo se.debe aplicar el facto de correccién por, altura que prevlamente calcularemos

con la i mula della ecuaclon de Ia rect;
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FACTOR DE CORRECCION DEL INDIVISO POR UBICACION
DEL INMUEBLE EN CONDOMINIO EN EL PLANO VERTICAL

En la practica al Factor de Indiviso puede tener un refinamiento de Correccion, por la ubicacion

vertical u horizontal que guarda el inmueble en estudio dentro del Régimen en Condominio.
posible comportamiento que pudiera tener la

A continuacion se plantea graficamente el
Correccidén que se comenta.

CASO 1
Edificios para oficinas hasta cinco pisos y sin elevador

1

0.90

1.10

Los Factores de Ajuste al aplicarse, no deben afectar que la suma de Indivisos resulte la UNIDAD.

CASO 2
Edificios para oficinas mas de cinco pisos con elevador

-]
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EXPRESION MATEMATICA PARA ESTIMAR EL FACTOR DE
CORRECCION:

A.- Caso 1:
3 ‘] — a2
FACTOR = 1+(”+] —)1) x "')
2 H -1
Donde:
H = Altura del edificio en pisos.
n = Piso.
x1 = Factor estimado para la plama baja.
x2 = Factor estimado para la planta al}ta :
B.- Caso 2

Para el caso dos .no:se tiene una formula universal y se tlene que’ resolver obtemendo

una ecuacion que. sera derlvada de Ia formula de la ecuac:on general de la recta.
Como se muestra ensegulda SRR : . .

y=mx™ b
m=n S“Xy-?‘x Ey

Ny x2 - (X x)2°

Nota:

En la pagina siguiente resolvemos un caso en el que se tiene que calcular factor de

correccion para un edificio de 6 nlveles que cuenta con elevador,
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Caiculando minimos cuadrados

Y x xX2 Y2 XY
1 1.20 1.00 .44 1.20
2 1.20 4.00 1.44 2.40
3 1.20 9.00 1.44 3.6
4 1.50 16.00 2.25 6.00
5 1.50 25.00 2.25 7.5
[ 1.50 36.00 2.25 9.00
=21 s =8.1 =91 S =11.07 ¥ =28.7
y=mx*b
m=n e x:! - % x v v
N x2 - (Zx)2
b=6 (29.7) — (81) (21)
6 (91) — (8.1)2
=-.15228=-3.16 b=-3.16 a=Sy-b(Tx) a=21-— (-316)(8.1) a=0.76
480.39 n ‘ e
Y=a+bx"

Y =0.76 + 3. 16 ecuacion de la recta

Célculo dela pendlente 3
Fbrmula :

= yz—y‘l" ) :
Xz2-X1. " ¢ , ﬂ

Y=1) 144120 =0 1.20
11

y=2) 144120 =.12.. =" 108 .
a-2

Y =3) 144-] 202004 " 1.16

Y=4) 144-120 =0.06 1.44
16—4

oo uin]=]x

Y=5) 144~ 120 =0.03 1.47
25-~5

Y=6) 144 - 1.20 =0.02 1.50

36-6

FACTOR DE CORRECCION APLICABLE

Nota:

Los Factores de Ajuste al aplicarse, no deben afectar que la suma de Indivisos resulte la

UNIDAD.
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En este c'a'pbiyulo"‘ mostraremos al lector cébmo se resuelve el calculo de los indivisos por
los tres métodos citados, (superficies privativas, rentas, y ventas).

Antes' de empezar.a resolver dicho ejercicio queremos hacer notar que los avaltos

siei'nbke eran: ser presentados en formatos espec:ales slgulendo un orden con ho;as
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FORMATO DE AVALUO

I- ANTECEDENTES:

SOLICITANTE DEL AVALUO:
DOMICILIO DEL SOLICITANTE:

VALUADOR.

FECHA DEL AVALUO: |
INMUEBLE QUE SE VALUA:

REGIMEN DE PROPIEDAD:
PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

DOMICILIO DEL PROPIETARIO:

OBJETO DEL AVALUO:
PROPOSITO DEL AVALUO:
UBICACION DEL INMUEBLE:

NUMERO DE CUENTA PREDIAL:
NUMERO DE CUENTA DE AGUA:

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS:

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA CALLE:

iNDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
DENSIDAD DE POBLACION:

ESTRATO SOCIOCECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO PERMITIDO:
VIAS DE ACCESO E IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

Numero de avalGo

(Este numero debera aparecer en todas las hojas del avallo)

Calte:
Numero:
Colonia © Fraccionamiento:

Delegacion o Municipio:
Codigo Postal:
Estado y Pais:

NOMBRE COMPLETO DE LA PERSONA QUE

SOLICITA EL AVALUO
Direccion completa y actual del solicitante copiada de

identificacion o comprobante de domicilio.

Nombre completo del valuador. Y abajo de! nombre

- especificar su especialidad y registro. Nota: (sin
registro no sera valido).
Fecha en que se realiza la inspeccion visual.
se trata de casa habitacion,

Especificar  si
departamento en condominio, etc
Especificar si el regimen es propiedad de condominio.

Nombre completo del propietario actual
Nota: no es necesario que sea la misma persona

que solicito et avaluo.

El domicilio debera ser escritc tal como viene en las
escrituras que son requeridas al momento de solicitar
el avalud.

Especificar por qué se solicitd el avaluo.
Para qué servira dicho avalué.

Numero completo
Nuamero completo

Describir |a infraestructura y equipamiento urbano, asi
como el uso de suelo predominante en la region
donde se localiza el inmueble del sujeto.

Describir en forma sucinta el tipo y calidad de las |
construcciones predominantes en un radio de 500
metros, inmediato a donde se |ocaliza el inmueble del.
sujeto. :
Se refiere a cuantos inmuebles hay airededor ¥ se
escribe en porcentaje %

Especificar si es normal o flotante

indicando en forma estimativa de

Med:a. generada por ruido y humo de vehiculos que
circulan en la zona. )
Describir si se trata de un suelo habitacional,
comercial. mixto etc.

Informar de la vialidad que le da acceso y en su caso,
la mas importante de la zona su categoria.

Describir los servicios municipales existentes vy

predommantes en la zona

I TESIS OOk
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.- TERRENO:

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:
Indicar las calles que delimitan la manzana, especificando en primer orden la de ubicacion del inmueble y hacia qué punto

cardinal que ve el inmueble.
DEL TERRENO:

MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
SUPERFICIE TERRENO:
DEL DEPARTAMENTO:

Al noreste:
Al noroeste:
Al sureste:
Al suroeste:

SUPERFICIE CONSTRUCCION:
INDIVISO:

TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:

NUMERO DE FRENTES: X
CARACTERISTICAS PANORAMICAS:
DENSIDAD HABITACIONAL:
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION:
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES:

Especificar todos los datos de escrituracion, afo, lugar,
notario, folio, nombres, etc.

Preferentemente escrituras.
Preferentemente escrituras.
Preferentemente escrituras.

Preferentemente escrituras.
Preferenternente escrituras.
Preferentemente escrituras.
Preferentemente escrituras.

Preferentemente escrituras.
Preferentemente escrituras. De lo contrario se tendra que
calcular.

En esta seccion se hace la descripcion relativa a la
topografia predominante en la zona.

Segun planos.

Segun las caracteristicas panoramicas predominantes.
Segun las caracteristicas panoramicas predominantes.
Segun las caracteristicas panoramicas predominantes.

El valuador las verificara en el lugar.

NORTE

CROQUIS:

CROQUIS DE LOCALIZACION

IV.- DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:

En esta seccion se hace un ejercicio de sintesis describiendo el tipo y calidad del inmueble, distribucion arquitecténica por
cada uno de los niveles. exteriores y en su ¢aso de alguna cobra civil compiementana que caractericé el inmueble. En el

caso de departamentos el piso y/o nivel en el que se localiza

TIPOS DE CONSTRUCCION:
CALIDAD Y CLASIFICACION:

NUMERO DE NIVELES:
EDAD APROXIMADA:

VIDA UTIL REMANENTE:
ESTADO DE CONSERVACION:

CALIDAD DEL PROYECTO:

UNIDADES RENTABLES o SUSCEPTIBLES DE RENTARSE:

Se refiere a la calidad de la construcceion.
En todos los casos se refiere al piso y/o nivel en el que se
localiza del inmueble.
Especificar el numero de niveles exactos del edificio.
Se refiere a la edad que tiene el inmueble segun datos
proporcionados por el propietario.
Se refiere a la vida que le queda al inmueble (segun el
calculo del valuador)
Este gato sera proporcionado
expenencia del valuador
Este dato sera proporcionado basandose en la
expenenca del valuador .__.__-———1
Solo si estas AN ,“n J
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V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

a) OBRA NEGRA O GRUESA:
CIMIENTOS:

ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:

TECHOS:

AZOTEAS:

BARDAS:

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS INTERIORES:
APLANADOS EXTERIORES:
PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

 ZOCLOS:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:
c) CARPINTERIA:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:
EQUIPO DE COCINA:
e) INSTALACIONES ELECTRICAS:

f) PUERTAS Y VENTANERIA
METALICAS:

g) VIDRIERIA:
h) CERRAJERIA:
i) FACHADA:

Describir en forma concreta de acuerdo a los pro‘c'esoé constructivos

observados en a visita.
Estructuraciéon del inmueble, desde su cimentacion hasta la superestructura

Informacién recabada por el valuador es lo esencial en este rubro
Segun lo observado en la visita al inmueble. 3
Estas caracteristicas seran proporcionadas por el valuador postenor al realvzar

la visita.
Estas caracteristicas seran proporcionadas por el valuador pcstenor al reallzar

la visita
Estas caracteristicas seran proporcionadas por el valuador postenor al realizar

la visita.

Estas caracteristicas seran proporcionadas por el valuador posterior al realizar

la visita

Estas caractensticas
la visita.

Estas caracteristicas
fa visita

Estas caracteristicas
la visita.

Estas caracteristicas
la visita.

Estas caracteristicas
la visita

Estas caracteristicas
ia visita,

Estas caracteristicas
la visita.

Estas caracteristicas
la visita.

Estas caracteristicas s
la visita.

seran proporcionadas por el valuador posterior al realizar
seran proporcionadas por el valuador posterior al realizar
seran proporcionadas por el valuador posterior al realiza(
seran proporcionadas por el valuador poslenor al realiza’ir‘.
seran proporcncnadas por el valuador pos!erlor al realiz‘a’;"

seran proporcmnadas por el valuador postenor al ‘realizar ;

seran proporcnonadas por el valuador postenor al

al realizar |

Estas caracteristicas realizar -
la visita. 3
Estas caracteristicas

la visita. ol

Estas caracteristicas realizar

la visita. i
ealizar

Estas caracteristicas
la visita.

Estas caracteristicas seran proporcnonadas por el valuador posterlor al realizar

la visita

Estas caracteristicas
la visita

Estas caracteristicas seran proporcionadas por ‘el valuador posterior al
ia visita. .

Estas caracteristicas
la visita.

seran proporcionadas por el valuador posterlor al realizar

realizar

seran proporcionadas por el valuador posterior al realizar

TESIS CON
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j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

ciave [INSTALACIONES ESPECIALES: Cam-aauhaau V.R.N. V.R.N.IV.N.R.
(Unitario

Agquéllas que como maquinaria o equipo integran un servicio al funcionamiento eficiente de un inmueble.

EDAD

Tales como:

Albercas y chag oS Calef: ion
Pozos artesianos Sistemas de aspiracion central
Pararrayos

Elevadores
Montacargas

Escaleras eléctricas
Subestacién eléctrica

Equipo de aire acondicionado
Equipo de lavado

Riego por aspersion

Sistema hidroneumatico
Sistema de scnido ambiental

Antenas parabodlicas

Sistemas de intercomunicacién (interfon, portero eléctrico)
Equipo contra incendios

Equipos de seguridad y circuito cerrado de TV

SUMA: S

crave | ELEMENTOS ACCESORIOSZ]Cam-uaH Umaa:lEDAD V.R.N. iv.a.n.lv.n.tj
(Unitario

Maquinaria o equipo indispensable para uso y destino eficiente de un inmueble tales como:

Espuelas de ferrocarril en industrias.
Camaras frigorificas.

Horno de una panificadora.

Caldera de un hotel o bafios publicos.
Depositos de combustible.

Planta de luz de emergencia de un hospital.
Pantaila en un cinematodgrafo.

Butacas para una sala de usos muitiples.

. SUMA. S

Canngad

Umidag

’::LAVEJ OBRAS COMPLEMENTARIAS:

EDAD , i VURUN.
LUnltarioJ

- SUMA §°

Las obras complementarias son obras y accesorios para el mayor me]or usoy salvaguarda del inmueble como por

ejemplo:

Terrazas, balcones, rejas.
Patios, andadores, fuentes, espe;os de agua
Cocinas integrales.

Bardas, Celosias. marquesinas, pérgolas
Jardines.

Antena maestra de TV, Y FM.

Portones de operacién eléctrica. -

Gas estacionario.

TESIS CON
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VI.- CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

Obijetivo: Informar sobre los métodos que se van a emplear y las particularidades del caso en estudio que se desean hacer
notar por ser trascendentes en la conclusién del Valor

Vil.- AVALUO FiSICO o DIRECTO:
a) DEL TERRENO:
LOTE TIPO (anotar medidas)
REGION:

AREA DE VALOR $ precié
MANZANA: LOTE MODA /m2 medida de los lotes en general

VALORES DE CALLE PARA LOTE TIPO: $ costo /M2.

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO:

FRACCION | SUPERFICIE: 'VALOR UNIT. | COEFICIENTE MOTIVO VALOR UNIT. VALOR J
M2, $/M2 COEFICIENTE |RESULTANTE:{ PARCIAL: $

[ xxxxx ] 0.00000 | 000000 | 000 | mesuitante] 0.000.00 | 0.00000 |

! i Y xxxxx 0.000.00 |

SUBTOTAL (a) $ 0,000.00

b) DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPO: uso: . RANGO CLASE:

PRESENTACION: CLAVE: NIVELES:
XXXXX XXXXXX XXXXXXX

KXXX KKK XXXXX XXXXKX XAXXHKXX

DETERMINACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

TIPO: uso AREA { VALOR UNIT. [ DEMERITO | VALOR UNIT. VALOR
DESTINO M2. {REP.NUEVO. A NETO REP. PARCIAL: $
XXX XXXXXX 00.00 0.000 00 00.00 0.000.00 0.000.00
TOTAL 00.00 M2 SUBTOTAL (b)

$ 0,000.00
VALOR UNIT. MEDIO: 0.000.00 s/M2

¢) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS

ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: SUBTOTAL (c) $ 0,000.00

VALOR FiSICO O DIRECTO: (@)+(b)+(c) $ 0,000.00

TESIS CON
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Vill.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

rTIPO DESTINO: SUPERFICIE: VALOR/M2. RENTA MENS,
XXX XXXXXXX XXXX_M2 00 00 $ 0.000 00
TOTAL. 0.000.00

RENTA BRUTA MENSUAL: Red. S 0,000.00

TOTAL DEDUCCIONES: 00.00% 0,000.00
RENTA NETA MENSUAL: 0,000.00
RENTA NETA ANUAL: 0,000.00
CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL: 00.00%
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR DE: $ 0,000.00
IX.- ANALISIS DE MERCADO
a).- INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS (AVALUO FiSICO)
No UBICACIONDE LA OFERTA: TELEFONO: . INFORMANTE:
1 Direccidn del inmueble o terreno que se investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado).
2 Direccion del inmueblie o terreno que se investiga para comparar.. T OQ-DO-OO-OO T Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado). E ’
3 Direccion del inmueble o terreno que se investiga para comparar, 00-00-00-00 Nombre
{Caracteristicas del inmueble o terreno investigado).
NIVEL DE OFERTA
MUY ALTA 0.00 F\AEDIA 0.00 BAJA 0.00
ALTA 0.00 MEDIA BAJA 0 00 NULA 0.00
[ OFERTA PRECIO OFERTADO sSUP T PRECIO/M2 VALOR
" TERRENO M2 i RESULT $/M2
| 1 $0.000.000 : 00 00 [ __0.00000 0.000.00
[ 2 $0.000.000 0000 ' _0.00000 0.000.00 |
~ 3 i $0.000.000 ;0000 ; 000000 | 0.000 0O ]

PROMEDIO S/M:2 0.000.00
VALOR UNITARIO APLICADO 0.000.00

TESIS CON | 4
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b).- INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS. (AVALUO POR CAPITALIZACION)

No. UBICACION DE LA OFERTA: TELEFONO. INFORMANTE:
1 Direccion del inmueble o terreno que se investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o tefreno investigado).
2 Direccién del inmueble o terreno gue se investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado). b
3 Direccién del inmueble o terreno que se investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado).
erVEL DE OFERTA —'
MUY ALTA 0.00 MEDIA 0.00 BAJA 0.00
ALTA 0.00 MEDIA BAJA 0.00 NULA 0.00
OFERTA PRECIO OFERTADO SUP. PRECIO/M2 VALOR
RENTA M2 RESULT.S/M2
1 $0.000.00 00 0.000.00 0.000.00
2 $0.000.00 00 0.000.00 0.000.00
3 $0.000.00 00 0.000 00 0,000 00
PROMEDIO. S$/M2 0.000.00

Nota:

Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad
denota que la OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO.

RENTA MENSUAL APLICADA: 0,000.00

c).- INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES: (VALOR DE MERCADO)

No. UBICACION y DESCRIPCION GENERAL DE LA OFERTA: TELEFONO: INFORMANTE:
1 Direccion del inmueble o terreno que se investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado)
2 Direccion del inmueble o terreno que se Investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado).
3 Direcciéon del inmueble o terreno que se investiga para comparar. 00-00-00-00 Nombre
(Caracteristicas del inmueble o terreno investigado).
NIVEL DE OFERTA
MUY ALTA 0.70 MEDIA 0.90 —, BAJA 1.05
ALTA 0.80 MEDIA BAJA 1.00 NULA 1.10
OFERTA PRECIO OFERTADO SuP PRECIO/M2 VALOR
RENTA M2 RESULT.S/M2
1 50.000.00 00 0.000.00 0.000.00
2 S$0.000 00 00 0.000.00 0.000.00
3 $0.000 00 00 0.000.00 0.000.00
PROMEDIO 0.000 CcO
Nota: Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad Valor/m2 Mercado aphcado 0.000.00
denota que la OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO.
VALOR MERCADO EN N.R. 0,000.00
TESIS C B
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INDICADORES DE CALCULO:

RELACION: RENTA NETA ANUAL /VALOR MERCADO: 0.00 %
RELACION: RENTA BRUTA MENSUAL 7 VALOR FISICO: 0.00 %
RELACION: VALOR TERRENO / VALOR CONSTRUCCION: 00%
SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA: 00.00 M2. h
SUPERFICIE VENDIBLE 0 RENTABLE: 00.00 M2.
VALOR FISICO / SUP. VENDIBLE o RENTABLE: 0,000.00 S/M2.
VALOR CAPITALIZACION / SUP. VENDIBLE o RENTABLE: 0,000.00 S$/M2.
VALOR MERCADO / SUP. VENDIBLE o RENTABLE: 0.000.00 $/M2.
X.- RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS:

arisico

WMCAPIT.

OMERC.

VALOR FisSICO O DIRECTO:$ 00,000,000.00
VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS:$ 00,000,000.00
VALOR DE MERCADO:$ 00,000,000.00

XI.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:
CONSIDERANDOC EL OBJETO DEL AVALUO, LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE, ASi COMO LA OFERTA
Y HOMOLOGACION DE MERCADO, SE CONSIDERA COMO VALOR COMERCIAL, AL VALOR DE MERCADO EN
NUMEROS REDONDOS.

XIt.- CONCLUSION:
EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A: $00,000,000.00

VALUADOR.

TESIS CON
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REPORTE FOTOGRAFICO:

Calle:
Ndmero:

Colonia o Fraccionamiento:

Delegacion o Municipio:
Codigo Postal:

Estado y Pais:

VALOR COMERCIAL:

FECHA DEL AVALUO:

XXX
XX
2
Xxx
Xt
X x

$ 0,000.00

DiA 1 MES/ ANO

4.
N



Después de mtroducrr a los formatos de los avaluos procederemos a la solumén de los ejercicios.

El planteamlento es un caso real; pero queremos lnformar al lector que los datos del solicitante,
propietario, : mvformantes.’y la ubrcacnén del mmueble fueron modmcados para guardar su
confid:en:cia‘lbidédl : ' : :

El formato anteriorise:seguiraien todo pero en Ia parte del calculo de los indivisos haremos un
las’ metodologlas dlferentes que se pueden utlhzar que es el principal

q que se m':neja en decimales por lo
erentes dependlendo del método que se ocupe y la cantidad de

decimales que maneje.

Pero no qué sie‘mpre se debe de cumplir es que la sumatoria total de indivisos resulte la unidad.

TRSES COH
FALLA DE ORIGER
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- ANTECEDENTES:

SOLICITANTE DEL AVALUO:
Domicilio del Solicitante:

TESISTAS.

FECHA DEL AVALUO:
INMUEBLE QUE SE VALUA:
REGIMEN DE PROPJEDAD:

PROPIETARIO DEL INMUEBLE:

Domicilio del Propietario:

OBJETO DEL AVALUO: |
PROPOSITO DEL AVALUO:
UBICACION DEL INMUEBLE:

Avalao 00-02-00001

SRA. MARIA PEREZ MURGUIA.

- Morelos N° 66, Departamento 102 Edificio D, Colonia

Calle:
Numero:

Colonia o Fraccionamiento:
Delegacion o Municipio:
Cadigo Postal:

Estado y Pais:

NQMERO DE CUENTA PREDIAL:
NUMERO DE CUENTA DE AGUA:

Il.- CARACTERISTICAS URBANAS:
CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION DOMINANTE EN LA CALLE:

iINDICE DE SATURACION EN LA ZONA:
DENSIDAD DE POBLACION:
ESTRATO SOCIOECONOMICO:
CONTAMINACION AMBIENTAL:

USO DEL SUELO PERMITIDO:

ViAS DE ACCESO £ IMPORTANCIA DE LAS MISMAS:

SERVICIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTO URBANO:

Reynosa Tamaulipas. Delegacion Azcapotzalco. C P.
02240, Mexico, D.F.

ALEJANDRO RAMOS ALMAZAN,
MARIO HUGO JIMENEZ HERNANDEZ.

16 DE ENERO DE 2002
DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO.
PRIVADA EN REGIMEN DE CONDOMINIO.

SRA. MARIA PEREZ MURGUIA.

(Segun copia de escrituras proporcionadas)

Morelos N° 66, Departamento 102, Edificio D, Colonia
Reynosa Tamaulipas, Delegacion Azcapotzalco, C.P.
02240, México, D.F.

ESTIMAR EL VALOR COMERCIAL.
NEGOCIACION DE DEUDA.
MORELOS

66, DEPARTAMENTO 102, EDIFICIO D
REYNOSA TAMAULIPAS
AZCAPOTZALCO

02240

MEXICO, D.F.

044-516-14-052-0
19-60-413-431-01-058-1

Mixta, habitacional - de tercer orden con ligera

influencia de tipo industrial ligero.

Casas habitacion de calidad econémica y media baja
desarrolladas .en. uno y dos niveles. Edificio de
depantamento de tipo interés social y de calidad media
baja desarrollados hasta en seis niveles.

100%

Normal 80%, Flotante 20%.

Medio bajo.

Media, generada por ruido y humo de vehiculos que
circulan en la zona

Habitacional 3/20

Av. Aquiles Serdan de primer orden y Refineria
Azcapotzalco de segundo orden

Completos y funcionando: redes de agua potable,
alcantarillado, alumbrado publico, calles y avenidas
asfaltadas con banquetas y guarniciones de concreto.
telefénico publico vy

transporte urbano, servicio
privado
Escuelas publcas y privadas. areas verdes vy
recreativas. centros de culto religioseo centros
medicos. gasolineras

—&e Ape

TESIS COM
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Avalio 00-02-00001

Iil.- TERRENO: . -

TRAMOS DE CALLE, CALLES TRANSVERSALES 'LIMITR'OFESVY ORIENTACION:
EL CONDOMINIO TIENE FRENTE A LA CALLE MORELOS AL ORIENTE Y CAMPO TULILLO AL ORIENTE.
ENTRE LAS CALLES DE REFINERIA MINATITLAN AL NORTE Y REYNOSA TAMAULIPAS AL SUR. -

DEL TERRENO: Segun copia de escritura N°® 82,252 de fecha 9 de octubre de 1995 ante la Fe del
Lic. Samuel ‘Sanchez Fernandez, Notario N° 116 del Distrito Federal.
MEDIDAS Y COLINDANCIAS: No proporcionadas.
SUPERFICIE TERRENO: 2,729.71m?, segun copia del mismo documento.
DEL DEPARTAMENTO: Segun copia de escritura N° 82,252 de fecha 9 de octubre de 1995 ante la Fe del
Lic. Samuel Sanchez Fernandez, Notario N° 116 del Distrito Federal.
Al noreste: con el vacio que se forma entre los edificios C y D, en una longitud de - 8.25 m; con
el vacio que se forma entre los edificios D y E, en una longitud de 0.60 m.
Al noroeste: con el vacio que se forma entre los departamentos N° 101 y N° 102, en una
longitud de 7.90 m: con el vestibulo de distribucién, en una longitud de 1.025 m. .
Al sureste: con el vacio que se forma entre los edificios D y E, en una longitud de 8.925 m, en
dos planos diferentes.
Al suroeste: con el departamento N° 104, en una longitud de 7.475 m; con el vestibulo de
distribucion, en una longitud de 1.35 m.
SUPERFICIE CONSTRUCCION: 87.00 m?, segun copia del mismo documento. (Incluye la superficie del cajon de
estacionamiento)
INDIVISO: 11572 %
TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION: TERRENO DE FORMA REGULAR CON TOPOGRAFIA
PLANA. EL. TRAZO DE CALLES ES ORTOGONAL Y DE
3 TOPOGRAFIA PLANA, .
NUMERO DE FRENTES: UNO.
CARACTERISTICAS PANORAMICAS: URBANAS HABITACIONALES.
DENSIDAD HABITACIONAL: MEDIA.
INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: MEDIA.
SERVIDUMBRES Y/O RESTRICCIONES: APARENTEMENTE NINGUNA.

CROQUIS:




Avaluo 00-02-00001

DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE:

USO ACTUAL:

TIPOS DE CONSTRUCCION:

CALIDAD Y CLASIFICACION:
NUMERO DE NIVELES:

EDAD APROXIMADA:

VIDA UTIL REMANENTE:
ESTADO DE CONSERVACION:
CALIDAD DEL PROYECTO:
UNIDADES RENTABLES o
SUSCEPTIBLES DE RENTARSE:

SE TRATA DE UN DEPARTAMENTO DE CALIDAD MEDIA QUE FORMA PARTE
DE UN CONJUNTO HABITACIONAL COMPUESTO POR SEIS EDIFICIOS
DESARROLLADOS EN CINCO Y SEIS NIVELES, CON AREA DE
ESTACIONAMIENTO EN PLANTA BAJA. LA UNIDAD HABITACIONAL SE
DESPLANTA SOBRE UN LOTE DE TERRENO DE FORMA REGULAR,
TOPOGRAFIA PLANA ¥ DOS FRENTES A VIA DE CIRCULACION.

ES OBJETO DE ESTE AVALUO EL DEPARTAMENTO NUMERO CIENTO DOS,
DEL EDIFICIO D, SE DESARROLLA EN UN SOLO NIVEL Y SE LOCALIZA EN EL
PRIMER PISO DE UN EDIFICIO DE SEIS NIVELES. SE IDENTIFICA UN SOLO
TIPO CONSTRUCTIVO ¥ LA DISTRIBUCION SIGUIENTE: ESTANCIA COMEDOR,
COCINA, CUARTO DE LAVADO, TRES RECAMARAS Y UN BANO COMPLETO.
TIENE DERECHO DE USO DE UN CAJON DE ESTACIONAMIENTO EN LA

PLANTA BAJA DEL EDIFICIO.

UNO.
TIPO UNICO: DEPARTAMENTO EN CONDOMINIO.

TIPO UNICO: H103 MEDIA.
UNO EN DEPARTAMENTO Y ESTACIONAMIENTO. SEIS DEL EDIFICIO.

9 ANOS APROXIMADAMENTE.
51 ANOS APROXIMADAMENTE
NORMAL. ACORDE A LA EDAD.
ADECUADO A SU USO

UNA. EL DEPARTAMENTO OBJETO DE ESTE AVALUO.

V.- ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:
ESTRUCTURA:
MUROS:
ENTREPISOS:
TECHOS:
AZOTEAS:

BARDAS:

DEL EDIFICIO: PROBABLEMENTE ZAPATAS CORRIDAS 'DE’ CONCRETO
ARMADO. _

DEL EDIFICIO. MUROS DE 'CARGAEN: COMBI
ESTRUCTURALES DE CONCRETO ARMADO ,
DEL EDIFICIO: TABIQUE ROJO DE BARRO RECOCIDO DE 14 CM DE ESPESOR
EN GENERAL.
DEL EDIFICIO: LOSAS PLANAS DE CONCRET
Y MEDIANOS. S : ,
LOSAS PLANAS DE CONCRETO ARMADQ EN CLAROS CORTOS

RM o E.N CLAROS CORTOS

DEL EDIFICIO:
Y MEDIANOS. .
DEL EDIFICIO: ENLADRILLADAS E IMPERMEABILIZADAS CON MATERIAL
ASFALTICO. .

DE TODO EL CONJUNTO: DE TABIQUE ROJO CON APLANADO DE MORTERO
CEMENTO ARENA Y PINTURA VINILICA. PARCIALMENTE PERIMETRAL AL

INMUEBLE Y A UNA ALTURA PROMEDIO DE 2.50 M ;‘-_:;'r
TESLS CON
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Avalio 00-02-00001

b) REVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS INTERIORES:
APLANADOS EXTERIORES:
PLAFONES:

LAMBRINES:
PISOS:

ZOCLOS:
ESCALERAS:

PINTURA:
RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

c) CARPINTERIA:

d) INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:
EQUIPO DE COCINA:

e) INSTALACIONES ELECTRICAS:

f) PUERTAS Y VENTANERIA
METALICAS:

g) VIDRIERIA:
h) CERRAJERIA:

i) FACHADA:

TIROL PLANCHADO EN GENERAL.
CON MORTERO CEMENTO ARENA EN GENERAL.

YESO A REGLA EN BARO, TIROL RUSTICO EN EL RESTO DEL
DEPARTAMENTO.

LOSETA DE CERAMICA DE 20)(30 CM DE PISO A TECHO EN BANQ' Y
PARCIALMENTE EN UN MURO DE COCINA.

MOSAICO DE PASTA DE 20X20 CM EN BANO, LOSETA DE CERAMICA
DE 30X30 CM EN EL. RESTO DEL DEPARTAMENTO,

ACORDE A PISOS EN ALGUNAS ZONAS.

DEL EDIFICIO: RAMPA Y ESCALONES. DE CONCRETO ARMADO
REVESTIDOS CON MOSAICO DE PASTA DE ZOXZD cM :

VINILICA EN GENERAL, ESMALTE EN HERRERIA,

NO TIENEN.

PUERTAS DE INTERCOMUNICACION ¥ DE. CLOSETS TI - O TAMBOR, DE
TRIPLAY DE PINO EN GENERAL S B : E L

JEGRAS ¥ JABONOSAS
ELi-ABASTECIMIENTO Y
ERIA DE COBRE.

DISTRIBUCION DE A :
DE REGULAR CALIDAD NACIONA ACCESOR!OS COMPLETOS

COCINETA INTEGRA CON.TARJA DE ACERO INOXIDABLE MUEBLES Y
CAJONES DE MADERA : 8

OCULTAS Y'ENTUBA

ALIDAS NORMALES, ADECUADAS A SU USO
ACTUAL. St

VENTANAS DE ALUMINIO N RIA DE BANO DE
ALUMINIO, DORADO

DEL TIPO MEDIO OBLE EN GENERA TRASLUCIDO EN BANOS

DE CALIDAD ECONOMICA Y. MEDIA NACIONAL EN CHAPAS Y
CERRADURA : .

DEL EDIFICIO: CON MORTERO CE
VENTANAS DE ALUMINIO NATURAL

Nfl'OVARENA' ENV GENERAL.

TESLS CON
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Avaluo 00-02-00001

j) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

CLAVE: INSTALACIONES ESPECIALES: , CANTIDAD , UNIDAD [EDAD] V.R.N. ] V.R.N. ' V.N.R.
(Unitario) -
NO TIENE
SUMA: §
CLAVE: | . ELEMENTOS ACCESORIOS: CANTIDAD | UNIDAD [ EDAD | V.R.N.. | V.R.N. [-V.N.R.
: : g Unitario) . o
NO TIENE | " .
e ; . SUMA: §
icuwrj OBRAS COMPLEMENTARIAS: [CANTIDAD,UNIDAD,EDADl' “V.R.N: l V.R.N. T V.NR: J
- e R =i (Unitario) 3
GEL DEPARTAMENTO: . .
oct1 COCINETA INTEGRAL 1.007 6.500.00  6.500.00 4,550.00
oc1s ESTACIONAMIENTO 2.250.00  21.600.00 18,792.00
¢ 23.342.00

 sUMA:

DEL CONDOMINIO:
OCO01 garpAS
OC13 TANQUE ESTACIONARIO EN CADA EDIFICIO,
OC14 ciSTERNA CON EQUIPO DE BOMBEO EN CADA EDIFICIO
OC15 CIRCULACIONES VEHICULARES Y PEATONALES.
OC15 PASILLOS. CIRCULACIONES INTERIORES Y ESCALERAS. -
POR DESCONOCER CANTIDADES, SE ESTIMAN EN UN 15% DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES: - 45.975.60

SUMA: 5 45.975.60

TOTAL: $ 69,317.60

TESIS CON__
FALLA DE ORIGEN
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CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO:

LA DETERMINACION DEL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE  SE 'REALIZO 'MEDIANTE EL ANALISIS Y
PONDERACION DEL RESULTADO. DE LOS PROCEDIMIENTOS  DE VAL.UACION QUE A CONTINUACION SE
MENCIONAN
METODO FiSICO: SE BASA EN EL COSTO DE REPRODUCCION ‘O DE-REEMPLAZO DE UN BIEN SIMILAR AL
ANALIZADGC Sl EL BIEN NO ES NUEVO. SU VALOR SE AFECTARA POR LOS DIVERSOS FACTORES APLICABLES,
SEGUN SEA EL CASO. ]

METODO POR RENTABILIDAD: CONSIDERA QUE SU VALOR CORRESPONDE AL CAPITALIZAR LA RENTA NETA
ANUAL. REAL o SUSCEPTIBLE DE PRODUCIR, A UNA TASA DE CAPITALIZACION DETERMINADA EN BASE A LAS

CARACTERISTICAS PROPIAS DEL BIEN VALUADO (Edad, wda remanentefus estado de conservacion, etc.).
OLO! CION DE OFERTAS SIMILARES AL

METODO DE MERCADO: ESTA BASADO EN LA COMPARACION
BIEN VALUADO.

VALOR COMERCIAL: SE DEFINE COMO EL PRECIO PROBABLE QUE TENDRIA UN BIEN A LA FECHA DEL AVALUO,
POR EL CUAL UN VENDEDOR Y UN COMPRADOR ESTARIAN DE ACUERDO EN CELEBRAR UNA OPERACION DE
COMPRA-VENTA, AMBOS CON PLENO CONOCIMIENTO DEL BIEN Y SIN NINGUNA NECESIDAD IMPERIOSA -]

URGENTE DE LLEVAR A CABO DICHA OPERACION.

METODOLOGIA DE VALUACION:
EL VALOR UNITARIO UTILIZADO PARA EL TERRENO CORRESPONDE AL ESTIMADO CON BASE A LA

INVESTIGACION REALIZADA EN EL MERCADO ABIERTO DE BIENES RAICES, HOMOLOGADO A  LAS
CARACTERISTICAS FISICAS DEL LOTE MODA Y DE USO DEL INMUEBLE QUE NOS OCUPA. SE CONSIDERAN" -
TAMBIEN LAS CARACTERISTICAS Y CALIDAD DE LOS SERVICIOS MUNICIPALES Y EQUIPAMIENTO URBANO CON
QUE CUENTA LA ZONA DONDE SE LOCALIZA EL PREDIO.

EL VALOR DE REPOSICION NUEVO (V.R.N.) APLICADO A LAS CONSTRUCCIONES SE ESTIMO CON BASE A
PUBLICACIONES ESPECIALISTAS EN CONSTRUCCION Y PRECIOS UNITARIOS, TOMANDO EN CUENTA LAS:
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y DE ACABADOS. PARTIENDO DE LOS COSTOS DE EDIFICACION EN LA

ZONA E INCLUYENDO LA UTILIDAD RAZONABLE AL CONSTRUCTOR.

PARA ESTIMAR EL VALOR NETO DE REPOSICION {V.N.R.). SE CALCULO EL PORCENTAJE DE. DEMERITO ,
APLICABLE TOMANDO EN CUENTA LA EDAD Y ELL ESTADO DE CONSERVACION OBSERVADO. g 5

NO SE PROPORCIONARON PLANOS ARQUITECTONICOS ACOTADOS N! RELACION DE ~'SUPERFICIES SO
CANTIDADES DE AREAS Y ELEMENTOS COMUNES, POR LO QUE SE HACE DIFICIL SU CUANTIFICACION: POR TAL -
MOTIVO, PARA EFECTOS DE ESTE AVALUO, EL VALOR DE LAS MISMAS SERA ESTIMADO COMO UN PORCENTAJE b

DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

INSTALACIONES ESPECIALES Y ELEMENTOS ACCESORIOS SE:- ESTIMO MEDIANTE lEL
NTE COTIZACIONES

EL VALOR DE LAS
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS. EN EL CASO DE ELEMENTOS MAS ESF'EClFICOS -MEDI

CON PROVEEDORES.

ACTUALMENTE EL INMUEBLE NO PRODUCE RENTA, POR LO TANTO, F’/‘\RA" EFEC’TOS <DEL- ANA‘L‘IS:IS POR
CAPITALIZACION DE RENTAS DEL PRESENTE AVALUO. ESTAS SE ESTIMAN CON BASE A DATOS DE MERCADO
DE LA ZONA Y CARACTERISTICAS PROPIAS DEL INMUEBLE COMO SON: SU USO, TIPO CONSTRUCTIVO Y ZONA

DE UBICACION

LA TASA DE CAPITALIZACION ES LA QUE SE ESTIMA ADECUADA CON BASE A PUNTUACION SEGUN LAS
CARACTERISTICAS GENERALES Y PARTICULARES DEL INMUEBLE.

ASIMISMO. EN EL CASO DEL METODO DE MERCADO. EL VALOR UNITARIO DE CONSTRUCCION QUE SE OBTIENE
LLEVA IMPLICITO EL VALOR DEL CAJON DE ESTACIONAMIENTO, POR LO TANTO. PARA NUESTRO CASO, ESTE
VALOR APLICA SOLO A LA SUPERFICIE PRIVATIVA DEL DEPARTAMENTO. EL MISMO RAZONAMIENTO APLICA

PARA EL METODO DE INGRESOS

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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COMPLEMENTARIOS:

SE HACE NOTAR QUE EN DICHA COPIA DE ESCRITURAS SE INDICA UNA SURERFICIE TOTAL
CONSTRUIDA DE 87.00 M2, EN LA QUE SE INCLUYE EL AREA DEL CAJON DE ESTACIONAMIENTO,
PERO SIN ESPECIFICAR LA CORRESPONDIENTE A CADA CASO. EN RAZON DE LO ANTERIOR, SE
PROCEDIO A MEDIR EL AREA DE CAJON DE ESTACIONAMIENTO RESULTANDO UNA SUPERFICIE DE
9.60 M? (4.00m x 2.40 m) Y PARA EL DEPARTAMENTO UNA SUPERFICIE RESTANTE DE 77.40 M2,

LA INFORMAGION Y ANTECEDENTES DE PROPIEDAD ASENTADOS EN EL PRESENTE AVALUO ES LA
CONTENIDA EN LA DOCUMENTACION PROPORCIONADA POR EL . SOLICITANTE EN COPIA

FOTOSTATICA: ESCRITURA, BOLETA PREDIAL Y BOLETA DEL AGUA.
NO SE ASUME RESPONSABILIDAD ALGUNA POR INFORMACION OMITIDA EN LA SOLICITUD DEL
AVALUO. : : . :

QUIENES INTERVIENEN EN EL PRESENTE AVALUO DECLARAN BAJO PROTESTA DE DECIR VERDAD ’
QUE NO GUARDAN NINGUN TIPO DE RELACION O NEXO DE PARENTESCO o NEGOCIOS CON EL

CLIENTE O PROPIETARIO DEL BIEN QUE SE VALUA.

LA INSPECCION DEL BIEN MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO FUE OCLJLAR RAZO'N POR LA CUAL NO
ES POSIBLE DETECTAR VICIOS OCULTOS QUE:PUDIERAN:EXISTIRY POR LO~QUE" SOLO SE
CONSIDERAN LOS AQUI EXPRESADOS COMO RESULTADO DEkLA OBSERVACION (o} POR INFORME

EXPRESO DEL SOLICITANTE.

EL PRESENTE AVALUO ES DE USO EXCLUSIVO DEL SOLICITANTE‘F’ARA EL DESTINO © PROPOSITO
EXPRESADO EN LOS ANTECEDENTES PORLO QUE NO. VODRA ER:UTILIZADO . PARA FINES

DISTINTOS.

LA VIGENCIA DEL PRESENTE DOCUMENTO ESTARA'DETERMINADA' POR SU PROPOSITO O DESTINO
Y DEPENDERA DE LA TEMPORALIDAD: QUE ESTABLEZCA’LA INSTITUCION EMISORA.DEL AVALUO,
LA _AUTORIDAD COMPETENTE O LOS' FACTORES’ EXTERNOS /QUE INFLUYEN-EN EL VALOR

ESTIMADO.

NOTA: LAS SIGUENTES TRES PAGINAS SON EL DESARROLLO DE LA METODOLOGIA APLICABLE
PARA EL CALCULO DE LOS INDIVISOS.

PERO QUEREMOS ACLARAR QUE EN NINGUN FORMATO DE AVALUO APARECERA ESTA MEMORIA
DE CALCULO, YA QUE EL VALUADOR SIEMPRE LA REALIZA POR SEPARADO Y PUEDE OCUPAR EL
METODO QUE MAS LE CONVENGA, DE ACUERDO A SU EXPERIENCIA O EL CASO QUE ESTE

DESARROLLANDO

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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CALCULANDO INDIVISOS

Metodologia 1 (superficies privativas)

Para realizar este método seguimos los siguientes pasos:

Verificar el area total del terreno
identificacion de todas las areas (comunes y espacnos abrertos)

Conteo y sumatoria de todas las superﬁcnes prlvatrvas
Calculos (conSISte en dIVldIr cada u,na de las superﬁcues privativas rentables del lnmueble

presente que la sumatorla de todos los mdrvnsos tendré qgue ser la unidad.

i; con esta fOrmula

. ~~J("l,‘_"‘fJ]

DESARROLLO DEL METODO 1

F’or ultlmo se debe aphcar el factor ‘de correccnén por altura que previamente calcularemos

Concepto Superficie Indiviso Factor de Indiviso
privativa correccion corregido
Departamento 1 77.40 m2 0.1667 1.10 0.1834
Departamento 2 77.40 m2 0.1667 1.08 0.1800
Departamento 3 | _ 7740 m2 0.1667 1.05 0.1750
| Departamento 4_| 77.40 m2 0.1667 1.00 0.1667
| Departamento 5 | 77.40 m2 0.1667 .85 0.1584
LDepartamento 6 | 77.40 m2 0.1667 .90 0.1500
[ _Sumatorias___ | 3= 464.4m2 >=1.0 >=6.0 1 >=1.0
0.1834

EN ESTE CASO EL INDIVISO DE NUESTRO DEPARTAMENTO (1) EN ESTUDIO SERA =

TESIS CON

| FALLA DE ORIGEN
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Metodologia 2 (Método de rentas)

Para realizar este método seguimos los siguientes pasos:

. Verificar el area total del terreno
- Identificacion de todas las areas (rentables

omunes y espac:os ablertos)

nidad. Antes y

tener muy preseme que la, sumatona e:todos’ los?indivisos tendra:que’se

después de’ apllcar el factor d’e correcclén

e Por ultlmo se debe aphcar el factor de correcmon por altura que prevramente calcularemos

‘“eon esta férmula G : -
S ’ R )
FACTOR = I+(Hv+l-—n)['\l ~"")
2 H -1

DESARROLLO DEL METODO 2

Concepto Superficie Valor de indiviso Factor de Indiviso
privativa renta $ correccion corregido

Departamento_ 1 77.40 m2 5 5548 0.1667 1.10 0.1834
Departamento 2 77.40 m2 > 5548 0.1667 1.08 0.1800
Departamento_3 77.40 m2 5 5548 0.1667 1.05 0.1750
Departamento 4 77.40 m2 5548 0.1667 1.00 0.1667
Departamento 5 77.40 m2 5548 0.1667 .95 0.1584
Departamento 6 77.40 m2 5548 0. 1667 .80 0.1500
{__Sumatorias >=464.4 m2 $ 33,288.00 >=1 S=6.0 >=1.0

0.1834

EN ESTE CASO EL INDIVISO DE NUESTRO DEPARTAMENTO (1) EN ESTUDIO SERA =

h
h




Metodologia 3 (método de ventas)
Para realizar este método seguimos los siguientes pasos:

L] Verificar el area total del terreno -
. ldentificacion de todas las areas (rentable

Conteo y sumatorla de todas las superflcnes prlvatlvas

‘comunes y espacuos ablertos)

entre la sum i
De esta maner .
presente que 1a

con esta férmul e Cn o
. + o] — 2
FACTOR = (H*'—,,X"' "'J
2 H~1

DESARROLLO DEL METODO 3

[ Concepto Superficie Valor de venta indiviso Factor de Indiviso
privativa $ correccion corregido
Departamento 1 77.40 m2 $429.410.99 0.1667 1.10 0.1834
Departamento 2 77.40m2 3 429,410.99 0.1667 1.08 0.1800
Departamento 3 77.40 m2 429,410.99 0.1667 1.05 0.1750
Departamento 4 77.40m2 429.410.99 0.1667 1.00 0.1667
Departamento 5 77.40 m2 429.410.99 0.1667 .95 0.1584
Departamento 6 77.40m2 5 429.410.99 0.1667 .90 0.1500
Sumatorias F=464.4m2 |3 $2,576,465.94 >=1.0 >=6.0 >=1.0

EN ESTE CASO EL INDIVISO DE NUESTRO DEPARTAMENTO EN ESTUDIO SERA = 0.1834

NOTA: PARA ESTE CASO ESPECIFICO LOS INDIVISOS DE LOS TRES METODOS RESULTARON
IGUALES PERO ESTO NO ES NECESARIO QUE SE CUMPLA SIEMPRE, YA QUE ESTO VARIARA MAS
EN CUANTO MAS NIVELES TENGA UN EDIFICIO.

Y EN CUANTO AL INDIVISO QUE APARECE . EN LOS SIGUENTES CALCULOS ES UN INDIVISO
PROPORCIONADO EN LAS ESCRITURAS DEL DEPARTAMENTO.

El indiviso se tiene en la escritura y solamente que no lo contenga se utilizara estos
meétodos alternativos como (superficies privativas, ventas, rentas).
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Vil.- AVALUO FiSICO o DIRECTO:

a) DEL TERRENO:
VALORES DE CALLE PARA LOTE TIPO: 1.950.005/M2.

REGION 044 AREA DE VALOR' .- AD2023 ($860.00/M?)
MANZANA 516 LOTE MODA /m2 200.00---

LOTE TIPO-10x20-

DETERMINACION DEL VALOR DEL TERRENO:

liRACCION SUPERFICIE: [ VALOR UNIT.JjOEFIc'ENTE MOTIVO VALOR UNIT. VALOR
l m2. sim2 COEFICIENTE [RESULTANTE: | PARCIAL: §
[onica | 272071 | 195000 | 087 _ |r mesuizante] 1,696.50_|4.630.953.02)
| o0.011572 | inoiviso | | 53.589.39
SUBTOTAL (a) S 53,569.39
Nota: este indiviso es el proporcionado en escritura ﬁ
b) DE LAS CQNSTRUCClONES:
TIPO:  USO{ LT RANGO CLASE: PRESENTACION: CLAVE: NIVELES:
Ti1. 7 HABITACIONAL 710 MEDIA (3) MEDIA (3) HO2/3/3 1
FACTORES DE EFICIENCIA: " -
TIPO: " GRADO CONSERV '’ EDAD F. RESULTANTE DEMERITO
TIPOM | T .00 0.88 0.88 12%

DETERMINACION DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES:

VALOR UNIT. VALOR: | J
PARCIAL: §

[TIPO: uso AREA | VALOR UNIT. | DEMERITO
DESTINO M2, REP. NUEVO, Yo NETO REP,
I T-1 [DEPARTAMENTO[77.40] 4.500.00 12.00 | 3.960.00 ] 306.504.00 |
TOTAL 77.30 M2 UBTOTAL (B) 3 306,504.00
VALOR UNIT. MEDIO  3.960 00 S/M2
c) INSTALACIONES ESPECIALES, ELEMENTOS
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS: SUBTOTAL (c) s €9,317.60
(a)+(b)+(c) s 429,410.99

VALOR FiSICO O DIRECTO:

TESIS COM
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Viil.- AVALUO POR CAPITALIZACION DE RENTAS.

a).- IMPORTE DE DEDUCCIONES:

Avaluo 00-02-00001

VACIOS 5.00% ADMON. 4.00% DEDUCC. FISCALES (I_SR) 50.00%
IMP. PREDIAL 10.01% ENERG. ELEC. 0.00% I.S.R. 4.87%
SERV. DE AGUA 0.00% SEGUROS 0.00% OTROS 0.00%
CONS/ MANTENIMIENTO  4.00%

DETERMINACION DEL VALOR POR CAPITALIZACION DE RENTAS:

TIPO DESTINO: SUPERFICIE: | VALOR/M2. RENTA MENS.
T1 DEPARTAMENTO 77.40 46.00 3.560.40
TOTAIL: 77.40
RENTA BRUTA MENSUAL: Red. S 3,600.00
TOTAL DEDUCCIONES: 27.88% 1,003.68
RENTA NETA MENSUAL: 2,596.32
RENTA NETA ANUAL: 31,155.84
8.00%

CAPITALIZANDO LA RENTA ANUAL AL:
TASA DE CAPITALIZACION APLICABLE AL CASO, RESULTA UN VALOR DE:

IX.- ANALISIS DE MERCADO

a).- INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS (AVALUO FiSICO)

No. UBICACIONDE LA OFERTA: TELEFONO:

1 Santos Degoilado casi Coachilco, Barrio San Marcos, Azcapotzalco. 5740-64-05
{Un frente. forma regular. topografia plana, uso de suelo mixto)

2 Tepantongo N° 234, Reynosa Tamaulipas, Azcapotzalco. 5644-44-70
(Un frente, forma regular. topogralia plana. uso de suelo Industnal)

3 Santander N°® 14, San Rafael, Azcapotzalco. 5355-29-85

{Un frente. forma regular, topografia plana. uso de suelo mixto. algunas construcciones)

NIVEL DE OFERTA

$ 389,448.00

INFORMANTE.

Sr. Antonio Monroy

Inmob. La Campana.

Sra. Fernandez.

MUY ALTA 0.70 MEDIA o.sﬂ BAJA 1.05
ALTA 0.80 MEDIA BAJA . 1.00 NULA 1.10

OFERTA PRECIO OFERTADO SuP PRECIO/M2 VALOR

TERRENO M2 RESULT S/M2

1 $1,500.000 614.00 2.443 2.018

2 $2.200.000 1,276 1.724 1.809

3 $855.000 337 2.537 2.055
PROMEDIO S/M2 1,961
VALOR UNITARIO APLICADO 1.950

TESIS CON
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b).- INVESTIGACION DE MERCADO DE RENTAS. (AVALUO POR CAPITALIZACION)

No. UBICACION DE LA OFERTA: TELEFONO: INFORMANTE:
1 Cerca Metro Aquiles Serdan, Azcapotzalco. 5352-45-60 Rentado.
{Departamento de 2 recamaras. 1 bano, cajon de estacionamiento) -
2 Unidad Azcapotzalco 2000, Azcapotzalco. 5343-27-81 No proporcionado.
(Departamento de 3 recamaras, 2 banos, cuarto de lavado. 1 cajon de estacionamiento)
3 Azcapotzalco. ) 5352-48-11 Rentado.
(Departamento de 3 recamaras, 2 bafos. cajon de estacionamiento) -
LNIVEL DE OFERTA"
MUY ALTA 0.70 . [l\_II_EDIA 0.90 J BAJA 1.05
ALTA 0.80 MEDIA BAJA 1.00 NULA 1.10
OFERTA PRECIO OFERTADO SuUP. PRECIO/M2. VALOR
RENTA M2 RESULT.s/M2
1 $2.500 65 38.46 38.08
2 $6.000 100 60 00 53.45
3 $4.000 85 47.06 47.06
Nota: Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad PROMEDIO" S/M2 4619
RENTA MENSUAL APLICADA: 46.00

denota que la OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO.

c).- INVESTIGACION DE MERCADO DE INMUEBLES SIMILARES: (VALOR DE MERCADO)

No. UBICACION y DESCRIPCION GENERAL DE LA OFERTA: TELEFONO: INFORMANTE:
1 Unidad Azcapotzalco 2000, Azcapotzalco 5547-16-01 Srita Espinoza.
(Departamento de 3 recamaras. 2 banos
cuarto de lavado. 1 cajon de estacionamiento. 7 afos de edad)
2 Tazmania N° 294, Cotonia Ampliacion Cosmopoliita, Azcapotzalco. 5396-94-.57 Sra. Gabriela Polar.
{Departamento de 2 recamaras. 1 bafo
1 cajon de estactonaruento. 2 anos de edad)
3 U H. Pantaco. cerca dei Metro Ferreria, Azcapotzalco. 5342-12-15 Lic. Graciela Mercado.
(Depanamento de 3 recamaras. 1 baho
1 cajon de estacionamento, 20 afios de egad)
4 Pnv. de Aquiles N° 18. Departamento 8. 5352-14-64 Sra. Maribel Quiroz.
Barrio de Santo Domingo. Azcapotzalco
(Deparamento de 2 recamaras 1 bafo
cuarto de servicio, sin cajon de estacionamiento, 20 afios de edad)
5 Grecia, Colonia San Alvaro. Azcapotzalco.330,000/75 5342-12-15 Lic. Graciela Mercado.
(Departamento de 3 recamaras. 1 bafo :
cuarto de servicio, sin capon de estacionamiento. 40 anos de edad)
NIVEL DE OFERTA
MUY ALTA 0.70 MEDIA 0.0 J BAJA 1.05
ALTA 0.80 MEDIA BAJA 1.00 NULA 1.10
OFERTA PRECIO OFERTADO sSuP PRECIO/M2. VALOR
VENTA M2 RESULT $/Mm2
1 700.000 100 7.000 5.948
2 470.000 65 7.231 5.931
3 300.000 60 5.000 4.895
! 4 320.000 65 4.923 5.061
PROMEDIO: 5,459
Valor/m2. Mercado aplicado: 5.459
ORIGEN >9
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Nota:

INDICADORES DE CALCULO:

RELACION RENTA NETA ANUAL 1 VALOR MERCADO

RELACIO : RENTA BRUTA MENSUAL / VALOR FISICO

Cuando el Factor de Homologacion es menor a la unidad
denota que la OFERTA es mejor que EL BIEN VALUADO.

7.38%
0.84%

17%

VALOR FIsICO/ SUP. VENDIBLE o RENTABLE' -
VALOR CAPITALIZACION / sUP. VENDIBLE © RENTABLE:
VALOR MERCADO / SUP. VENDIBLE o RENTABLE:

X.- RESUMEN DE VALORES OBTENIDOS:

-

arisico
W CAPIT.
OMERC.

Avalvo 00-02-00001

VALOR MERCADO EN N.R, 422,000

77.40
77.40

5,548
5,032
5,452

M2,
M2,

s/mz2.
S/M2.
s/m2.

VALOR FiSICO O DIRECTO: $ 429,410.99

VALOR DE CAPITALIZACION DE RENTAS: § 389,448.00
VALOR DE MERCADO: § 422,000.00

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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Xl.- CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION:

CONSIDERANDO EL OBJETO DEL AVALUO, LAS CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE, AS| COMO LA OFERTA Y
HOMOLOGACION DE MERCADO. SE CONSIDERA COMO VALOR COMERCIAL, AL VALOR DE MERCADO EN

NUMEROS REDONDOS.

XIl.- CONCLUSION:
EL VALOR COMERCIAL DEL INMUEBLE MOTIVO DEL PRESENTE AVALUO ASCIENDE A: $' . 422,000.00
“=*( CUATROCIENTOS VEINTIDOS MIL PESOS 00/100 M.N. )*** o

VALOR UNITARIO /M2. . 5482

TESISTAS.

ALEJANDRO RAMOS ALMAZAN.
MARIO HUGO JIMENEZ HERNANDEZ.
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REPORTE FOTOGRAFICO:

Fachada

Fachada

DETALLE DE INTERIORES-
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REPORTE FOTOGRAFICO:

Recamara Recamara

Sala
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METODOLOGIA APLICADA A CASO REAL

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En una ciudad capital y en una zona céntrica, se: construyd, hace ocho afios un edificio gque tiene
caracteristicas similares a las de un edificio de primer mundo y esta distribuido de la siguiente manera

dos plantas son estacionamientos al igual que dos sétanos, y los seis niveles restantes tienen disponibilidad
para unidades rentables del tipo bancos, locales comerciales o empresas particulares o de gobierno.

ya sea para oficinas o eventos sociales de gran magnitud

Por lo que los propietarios del inmueble solicitaron que se realice a dicho inmueble un estudio de condominio
y avallo. (Calculo de indivisos de las superficies privativas rentables de las plantas tipo, de los cajones de
estacionamiento ya que se cobrara el uso de ellos, también solicitaron el costo del inmueble por superficie

privativa, y el total.)
También se ha pedido que se proponga las superficies privativas de las plantas, asi como su distribucion para
un maximo aprovechamiento.

NOTA: Algunos datos fueron modificados u omitidos por guardar la confidencialidad del inmueble y
propletarlo

Para resolver este ca o Io desarrollaremos de la siguiente manera:

Prlmero se resolvera todo el caso y las explicaciones (memoria de calculo) la pondremos at fnal (de ia hoja)

Esto con 1a finalidad de que el lector pueda ver todo el avaldo en forma contlnua y sl qunere ver algun
procedlmlento del calculc se dirija a la hoja que ya estaria mencuonada . .

También queremos aclarar que para la soluclon de este caso tamblen desarrollaremos Ias metodologias
antes explncadas , ;

Se anexan los planos del inmueble
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PREDIO: Avenida Zaratoga Sur N° 1300 (Lote 1,
. Manzana-10 "y L.ote 1, Manzana 11),
- . Ciudad de-Linares, C.P.764000, Estado

,de Nuevo Leon. México.

SOLICITANTE Alejandro Ramos Almazan.
Marlo Hugo Jiménez Hernandez.

FECHA: " 13 de junio de 2002.

INFORME Y AVALUO

INFORMES GENERALES: El presente avaltio se practica a peticion de los propietarios del inmueble.
Solicitaron que se realice a dicho inmueble un estudio de condominio y avallio. (Calculo de indivisos ‘de las
superficies privativas rentables de las plantas tipo, de los cajones de estacionamiento ya que se cobrara el
uso de ellos, . también solicitaron el costo del inmueble por superficie privativa y el totai.)

También se ha pedido que se proponga las superficies privativas de las plantas, asi como su distribucion para
un maximo aprovechamiento.

ANTECEDENTES
VALUADOR: Alejandro Ramos Almazan.
N Mario Hugo Jiménez Hernandez

INMUEBLE: QUE SE'VALUA' Edificio de productos:

REGIMEN DE PROPIEDAD Privada. DR T e
Del de C.v.

PROPIETARIO DEL INMUEBLE Urbanizaciones D It‘
Maximo de AqulSICIOH

PROPOSITO o DESTINO DEL AVALUO: Estimar é: P}e'ci

‘Avenida Zaratog Su 1300 (Lote 1, Manzana 10 y
- Lote1,.Manzana’11). Ciudad de: Lmares C.P. 8400C,
Estado de Nuevo Leon Mexlco

UBICACIO

Dato no proporcnonado

N° DE CUENTA PREDIAL:

N° DE CUENTA DE AGUA: " Date. n‘o proporclonado.‘
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It. CARACTERISTICAS URBANAS

CLASIFICACION DE LA ZONA:

TIPO DE CONSTRUCCION:

INDICE DE SATURACION:

CONTAMIN’A‘ ON AMBIENTAL:

USO DEL SUELO

DENSIDA :

INTENSIDAD DE CONSTRUCCION: :

IMPORTANCIA DE

SERVICIOS PUBLICOSY .
EQUIPAMIENTO URBANO: -.

Comercial y de oficinas de primer orden.

Edificios de oficinas de buena calidad desarroliados
hasta diez niveles. Hoteles de calidad cuatro y cinco
estrellas. Edificios de productos de hasta cinco niveles
con locales comerciales en planta baja. Algunas casas
habitacion de mediana calidad desarrolladas en dos

niveles. Locales comerciales en un nivel.

100%.

Normal 10%, Flotante 90%.

La generada por ruido y humo de vehiculos que circulan

en la zona.

Comercial y de of‘cinasy

No se tlenen datos de Ia zona, se estima media.

No se tlenen datos de la zona se estlma alta.

Avenida Consmucién. ‘Avenida' Zaratoga 'y = Av.
Revolucion, todas de primer orden en la zona.
Avenida Miguel Ocampo Oriente y la-Avenida Padre

Mier, ambas de segundo orden en la zona.

La zona cuenta con redes de agua potable, drenaje,
alcantarillado, gas natural y alumbrado publico. Algunas
calles y avenidas asfaltadas, otras adoquinadas: todas
cuentan con banquetas y guarniciones de concreto.

Servicio . telefonico publico y privado.
transporte urbano. Nomenclatura de calles.

Abundante

FALLA DE

TESIS CON

ORIOIN
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HIl. TERRENO

TRAMO DE CALLE; CALLES TRANSVERSALES LIMITROFES Y ORIENTACION:

El lote uno de la manzana dnez se localiza en la esquina formada por la calle Mlguel Ocampo QOriente al norte
y la calle Mariano Escobedo Sur al pomente S

Segun copia de. Escritura . N%:15,569 de fecha 12 de
enero de 1985, ante e del Lic. Pedro Garcia Arizpe,
titular - dela’ Notaria Pubhca N° -5 de'la  Ciudad de
Monterrey. Nuevo LLeén S :

MEDIDAS ¥ CQLIN'DANCMS .

DEL LOTE UNO MANZANA ONCE:

uno y. dos de la manzana diez.

* | PARQUE
PLAZA

AL NORTE * EN: - 97.48 m colindanda con 10s’ lot
AL SUR TEN: T107.924 m colindando con la-Avenida Revolucion..
AL ORIENTE = EN 36.534 m ' . colindando con calle Zaratoga.
AL PONIENTE S EN: 60.321 m cohndando con Ia calle Manano Escobedo Sur
CROQUIS
CE PADRE MIER OTE
1=
12
8 =
: . = & Ay,
8 2 T =
n
2 3 \ N/ok'rE
= -
- =
=

G

1

A SUR
§

- 1LOTE SULIETO

ZARAT(X
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TOPOGRAFIA Y CONFIGURACION:

CARACTERISTICAS PANORAMICAS:

SERVIDUMBRES Y/O
RESTRICCIONES:

Avaluo 00-02-00002

Terrenos de configuracién perimetral regular y topografia
plana.
El trazo de calles es ortogcmal y de topografla plana

Urbanas comerciales.

Ninguna aparentemente.

IV. DESCRIPCION GENERAL DEL INMUEBLE

USO ACTUAL:

Saétanos:

Planta Baja. Area de Estacionamiento

Centro Financiero (Bancos)

Se trata de un predio de terreno urbano de
configuracion perimetral regular y topografia plana; uno
de los dos tiene frente a tres vias de circulacion
(cabecera de manzana), en el presente trabajo se
consideran que integran una sola unidad topografica.

Sobre el lote cabecera de manzana se desplanta un
edificio de siete niveles,

La solucién constructiva y arquitectonica que cuenta con
dos sotanos de estacionamiento planta baja de
estacionamiento y el primer nivel de estacionamiento el
segundo nivel del edificio desplantado son destinados
para bancos, los dos siguientes niveles son destinados
para locales comerciales, y oficinas y los ultimos tres
niveles del edificio son destinados para corporativos
rentados en su totalidad. Es con base a planta tipo y
area libre con divisiones interiores segin su uso
especifico. La distribucién interior por nivel, esta
constituida de la siguiente manera:

Sotano Dos y Soétano Uno: Area de estacionamientc
uno y dos, area de circulaciéon vehicular'.ypeatonal
comun y area de circulacion de servicio en cada sétano. .
En el sdtano uno se localiza el area ‘de hidroneumaticos -
y en el sotano dos se localiza el area para subestacion .~

taci onamlento

Estacionamiento . Unoz - “Are
re ectlvas-areas;de

desarrollada_en un nlvel conisu
ctrculaclon vehlcular Yy p

Prlmer vael destlnado a estacno amien

uatro,: area

" de circulacion comun y.de ‘servicio cubos,de elevadores, |

escaleras, sanitarios’de uso comun'y. rampas de acceso’
vehicular a sétanos y es!acnonamzentos. i

Segundo Nivel: En él se identifican cuatro bancos tipo
superficies privativas, area de circulacion comun y de
servicio, vacio de vestibulo, cubos de elevadores,
escaleras, sanitarios de uso comun.

TESIS CON
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Centro Comercial
Tercer Nivel:

Centro Empresarial (Oficinas)

Cuarto Nivel:

Centro Corporativo

Sotanos:

Planta Baja y Primer Nivel:

Tercer Nivel:

Cuarto Nivel:

“Area’ . de estacuonamlento.
vehicular.y- peatonal

Avaluo 00-02-00002

En el se identifican cincuenta y seis locales comerciales
tipo superficies privativas, area de circulacion y de
servicio, vacio de vestibulo, cubos de elevadores,
escaleras, sanitarios de uso comun.

En el se identifican veintiocho oficinas tipo superficies
privativas, area de circulacion y de servicio, vacio de
vestibulo, cubos de elevadores, escaleras. sanitarios de
uso comun.

Quinto Nivel, Sexto Nivel, Séptimo Nivel: En ellos se
identifican un corporativo rentado en su totalidad en
cada nivel antes mencionado, area de circulacion y de
servicio, vacio de vestibulo, cubos de elevadores,
escaleras, sanitarios de uso comun.

La solucion constructiva y arquitectonica de los siete
niveles del edificio desplantado sobre el lote en esquina,
se resuelve en planta tipo en la que se tienen areas de
circulacion y distribuciones de acuerdo ‘a las
necesidades de los ocupantes, como se indica a
continuacién:

Sétano Dos y Soétano Uno: Area de estacionamiento,
area de circulacion vehicular y peatonal comun y area
de circulacién de servicio en cada sétano. .

rea  : de’ :circulacion
zarea‘de; circulacion;de -

servicio en cada sétano;

omerciales: Areas liores con ' divisiones "
ipoiacorde a las necesidades operanvas de, Ny

Ios actuales cupantes.

Oficinas: - Areas libres con divisiones interiores tipo
acorde a las necesidades operativas de los actuales
ocupantes.

TESIS CO’\:r
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Quinto, Sexto, Séptimo Nivel: Corporativos:

TIPO DE CONSTRUCCIONES:

CALIDAD Y. CLASIFICACION
DE LA CONSTRUCCION ;

NUMERO DE NIVELES B

EDAD APROXIMADA DE
LA CONSTRUCCION:

VIDA UTIL REMANENTE
.ESTADO DE CONSERVACION

CALIDAD DEL PROYECTO

UNIDADES RENTABLES‘O
SUSCEPTIBLES A RENTARSE:

Avaltio 00-02-00002

Areas libres con divisiones interiores tipo acorde a las
necesidades operativas de los actuales ocupantes.

Tipo I: Sotanos y Estacionamientos.
Tipo Il:" Centro Financiero

Tipo I1l:. Centro Comercial.

Tipo  IV: Centro Empresarial

Tipo -V: Centro Corporativo

Edificio de buena calidad en su conjunto.

Siete en un edificio distribuidos de la siguiente manera:
Dos niveles de Soétanos (Tipo 1)

Dos niveles Planta Baja y Primer Nivel (Tipo I)

Un nivele de Bancos (Tipo II)

Un nivel de Locales Comerciales (Tipo HI)

Un nivel de Oficinas (Tipo IV)

Tres niveles de Corporativos (Tipo V).

12 afios aproximadamente para todo el edlt‘cno
58 afos aprOXImadamente para todo el edlt‘c:o
Bueno en general

Bueno.

Cada una de los cajones de estacionamiento, locales
comerciales y oficinas.

V. ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION

a) OBRA NEGRA O GRUESA:

CIMIENTOS:
ESTRUCTURA:

MUROS:

ENTREPISOS:
TECHOS:

Para el edificio en su conjunto (Tipos | a_.V): Del tipo
semicompensada con base a zapatas_" aisladas,
contratrabes y muros de concreto. T

Tipos | a- Il y V: Marcos estructurales de;columnaS'
circulares de y contratrabes de concreto RN
Tipo IV: Marcos de acero estructu

Tipo It F'enmetrales al area de concreto armado
Tipos |l a V: Perimetrales’al areay algunos’ mlerlores de
block - hueco’' de concreto = Interiores ‘general .'de
tablaroca. o RS g N T

Tipos | a V: Losas planas de elementos prefabricados.

Tipos | a V: Losas planas de elementos
prefabricados. Vestibulo de oficinas edificio de cuatro

| TESIS CON
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AZOTEAS:
BARDAS:

Avaluo 00-02-00002

Tipos | a V: Impermeabilizadas con material asfaltico.

Para el edificio en su conjunto (Tipos | a 1V): No tienen.

B)IREVESTIMIENTOS Y ACABADOS INTERIORES:

APLANADOS:

PLAFONES:

LAMBRINES:

PISOS:

ZOCLO:

ESCALERAS:

PINTURA:

RECUBRIMIENTOS ESPECIALES:

CARPINTERIA:

‘en algunos elementos metalicos.

Tipos | y V: Mortero cemento arena acabado fino en
general.

Tipos Il y Ill: Yeso a regla, tirol planchado, tirol rustico,
marmolcreto y pastas texturizadas en general.

Tipo IV: Yeso a regla y block hueco aparente en general.

Tipos I, IV y V: Losas prefabricadas aparentes en
general. :
Tipos Il y lIl: Falsos plafones de metal desplegado y. de

estructuras de aluminio y tablaroca acabados en yeso a
regla, tirol ristico y pastas texturizadas en general.

Tipos I, IV y V: No tienen. i
Tipos Il y lll: Losetas de cantera artificia ‘placas de
marmol, placas de lamina galvanizada y tapices vinilicos
en general. Mosaico tipo veneciano -en'rarea de
sanitarios. g i

Tipos 1, IV y V: Firme de concreto acabado en cemento
pulido y escobillado en general.

Tipos [l y Ill: Firme de concreto acabado en cemento
pulido recubierto de alfombras de buena calidad, losetas
de ceramica de 30 x 30 cm, losetas de marmol
travertino y marmol rosa de 30 x30 cm. Mosaicos tipo
veneciano en area de sanitarios.

Tipos |, IV y V: No tienen.
Tipos Il y lll: De lamina galvanizada en general.

Tipos | a IV: De servicio.  Rampa .y escalones. de
concreto armado acabado antiderrapante.

Areas de Estacionamiento: Rampas de acceso vehlcular
de concreto armado. .

Centro Financiero: Escaleras electncas
Tipo V: Rampa y escalones de: concreto armado
recubiertos de loseta de cantera. i

Tlpos 1 a V: Minima, vinilica en algunos

Tipos I, IV y V: No tiene. :
Tipos 1l y llI: Laminas galvanlzadas
vestibulos, losetas de cantera - artificial
marmol, tapices vinilicos en general.

Tipos I, IVy V: No tienen.
Tipos Il y lll; Algunos canceles divisorios de madera.
Puertas de intercomunicacién de:oficinas y privados,
tipo tambor de triplay de madera recubiertas de
formaica. .




d)

e)

[=)]

h)

INSTALACIONES HIDRAULICAS
Y SANITARIAS:

MUEBLES DE BANO:

INSTALACIONES ELECTRICAS:

HERRERIA:

VIDRIERIA:

CERRAJERIA:

FACHADAS:

INSTALACIONES ESPECIALES,
ELEMENTOS ACCESORIOS Y
OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Avaluo 00-02-00002

Para el edificio en su conjunto (Tipos | a V): Para:el
desalojo de aguas negras y jabonosas con' tubos de
fierro fundido y albanial. La distribucion de agua potable
es con tuberia galvanizada y de cobre.

Tipos |, iV y V: No tienen.

Tipos Il y ItI: W.C. y mingitorios blancos de medvana
calidad nacional. Lavabos de acero = inoxidable
empotrados en plancha de concreto recubiertos de
placa de marmol, Accesorios de acero inoxidable:

Tipos | y V: Entubadas, visibles, con salidas normales,
acordes a su uso actual y proyectado.

Tipos I, Il y IV: Entubadas, ocultas, parcialmente
visibles. R
Tipos I, IV y V: Minima, armaduras metalicas para

soportar falso plafon. Enrejado tubular delimitando
areas de subestacidn e hidroneumatico.

Tipos 1l y l: Ventanales, ventanas, canceleria y
mamparas de aluminio anodizado natural en perfiles
comerciales y especiales. Lambrines de lamina
galvanizada en area de vestibulos. Barandal de herreria
estructural en escalera de vestibulo edificio cuatro
niveles. Reja de herreria estructural en entrada
principal.

Tipos | y V: No tienen

Tipos H, Il y IV: Del tipo especial en general, filtrasol y
tipo espejo en fachadas.

Tipos |, IV y V: Minima, de calidad economica nacional
en chapas y cerraduras,

Tipos Il y lll: De buena calidad ',na(':ion’al
cerraduras y picaportes. ;

Para el edificio en su COI‘IJUH!O; Mdderna.
cCubierta de Ioselas de camer %

baja, fachaletas recub:ert

artificial.

Tres elevadores .panoramicos  para’nueve’ paradas y
capacidad. ' de -1.12:toneladas,”:marca : Otis.: Dos
elevadores para’ once ' paradas:y;capacidad.:de 1.12
toneladas, marca - Otis. i Montacargas i para cuatro
paradas - con’ capacidad ' de:-2,00 i toneladas. Dos
escaleras eléctricas.’ Subestacion:eiéctrica conformada
por. cuatro tableros. de 750 KVA cada uno. Sistema
hidroneumatico . con cinco bombas de 15 HP. Sistema
de aire enfriado. Caldera con presion de trabajo de 4.5
Kg/ecm?2. - Cisterna. 'de agua "potable. Sistema de aire
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VI. CONSIDERACIONES PREVIAS AL AVALUO

A. OBSERVACIONES RELATIVAS AL INMUEBLE QUE SE VALUA
* El objeto del presente avaluo es el Edificio Kalos en su conjunto.
- EI mmueble en estudno denominado Kalos esta integrado por un edificio. de siete niveles, que se desplantan

como ya se ha mdlcado en un lote de terrenoc urbano de los que no se tiene constancia documental.
- La solucn 'n arquutectonlca y constructiva del edificio, esta resueita con base a planta tipo y area libre, en su

caso con divisiones intenores de cancelena

OGIA DE VALUACION

»'de conservacion de las construcciones.
bras complementarias y elementos accesorios se estimd mediante

proveedores,'.v :

Meétodo de Ca p

~ No se tiene’ c
lmstracmn las rentas se estiman con base a la oferta inmobiliaria de la

vacios vnter contractuales, impuestos y derechos por tenencia del inmueble, podliza de seguros

construct:lo
contra danos gastos por mantenlmlento de areas publicas o comunes y gastos por administracion.
* La tasa de capltalnzacron es la que se estima adecuada a las caracteristicas particulares del inmueble, uso

general y zona de ubicacion.

TESIS CON |
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Meétodo de Mercado:
* No hay en la zona oferta de edificios en venta, por 1o que; considerando que el Método de Mercado es el
desarrollo analitico a través del cual se obtiene un valor que resulta de comparar el bien que se valtua (sujeto)

con el precio ofertado de bienes similares (comparables), homologados por sus principales factores de
diferencia; este método no aplica.

B. CONDICIONANTES AL AVALUO
* La informacion asentada en el presente Avaluo es la contenida en los antecedentes de propledad Y
documentacion proporcionada en copia fotostatica por el solicitante del blen a va|uar. En este caso. l

informacién corresponde a la Escritura, Boletas Prediales y Planos Arqunectomcos La mformacnon anterlor se
asume como correcta.

* Las superficies construidas corresponden a las cuantlﬁcadas contra planos arquutectémcos pro orci nados
Y. en su caso, a los asentados en relacién de superfcues de dlchos planos Las camldades son ap oximadas,

La VIGENCIA del

presente docume to

del inmueble.

Calculo de - los costo
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CALCULANDO COSTO DE ESTACIONAMINETOS 604 CAJONES

SOTANOS 1Y 2
PLANTA BAJA Y NIVEL 1

VALOR DEL TERRENO

L s . P . Motivo del .
Fraccion Superficie Valor unitario Coeficiente coeficiente Valor parcial
UNICA 12.50m2 9 000 1.0 INTEGRO | 112 500
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Superficie VRN Demeérito VNR Valor parcial
1 12.50m2 2 500 .92 2300 28 750
AREAS COMUNES 20.94 m2 $48 162
INSTALACIONES ESPECIALES $8 318.72
VALOR FISICO $197 730.72
$197 730.72

COSTO TOTAL POR CAJON
COSTO TOTAL DE UN SOTANO LO CONFORMAN 151 CAJONES DE ESTACIONAMIENTO
$29 857 338.72

Costo total de todos los cajones de estacionamiento (de los 4 niveles) $119 429 354.9

NIVEL 2 BANCOS

BANCOS 1-4 PLANTA TIPO BANCOS 1-4 PLANTA TIPO
VALOR DEL TERRENO
Fraccion Superficie Valor unitario Coeficiente Motivo del Valor parcial
P coeficiente )
i UNICA 5049.71m2 12 000 0.0416 INDIVISO 2520815 -

VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

, Tipo Superficie VRN Demeérito ) V. N R ; : b ry\{alior barcfal
I 7 946.82m2 6 000 o2 5520 5 226 446
AREAS COMUNES  290.60 m2 51604 112 AR

INSTALACIONES ESPECIALES $ 314 033.75

VALOR FISICO $ 9 665 406.75
VALOR DE PLUSVALIA. (Afectado por el factor de corfreccién por ubicacion) [0.2500 Indiviso] $ 483 270

VALOR TOTAL DE UN BANCO $10 148 676.75
TESIS CON

COSTO TOTAL DEL NIVEL. 2 $ 40 594 707 ol ~T
FALLA DE ORIGEN |
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NIVEL 3 LOCALES COMERCIALES TIPO 1-56

LOCAL 1-56
VALOR DEL TERRENO
Fraccion Superficie Valor unitario Coeficiente Motivo del Vailor parcial
coeficiente
UNICA 5049.71m2 12 000 ! 0. 0030 INDIVISO 181 789
—
| |
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Superficie VRN Demérito V NR Valor parcial
1 67.63m2 6 000 .92 5 520 373317
AREAS COMUNES 20.75 m2 $ 114 540
INSTALACIONES ESPECIALES $ 22 430.98
VALOR FISICO $ 692 076.98

VALOR DE PLUSVALIA. (afectado por el factor de correccion por ubicacion) {0.0032 Indiviso} $ 2 214

VALOR TOTAL DE UN LOCAL COMERCIAL $ 694 290.98

COSTO TOTAL DEL NIVEL 3 CENTROS COMERCIALES LOCALES 56 $38 880 294.68

NIVEL 4 OFICINAS 28
OFICINAS TIPO 1-28

VALOR DEL TERRENO

N
N |

.. . e . Motivo del .
Fraccion Superficie Valor unitario Coeficiente coeficiente Valor parcial
UNICA 5049.71 m2 12 000 0.0060 INDIVISO 363 579
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Superficie VRN Demeérito VNR Valor parcia!
1 135.26m2 6 000 92" 5520 746 635
AREAS COMUNES 41.51m2 $ 229 135.2
INSTALACIONES ESPECIALES $ 44 861.96
VALOR FISICO ~ . $ 1384 211.16 TESIS COI\‘I
VALOR DE PLUSVALIA. (Afectado por el factor de correccion por ubicacion) {0.0069 Indiviso] $ 9 551.05 FALLA DE ORIGh
g
VALOR TOTAL DE UNA OFICINA $ 1393 762.21
COSTO TOTAL DEL NIVEL 4 DESTINADO PARA OFICINAS N.28 $ 39 025 341.88
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NIVEL 5, 6, 7, ESPACIO CORPORATIVO
RENTADO EN SU TOTALIDAD
VALOR DEL TERRENO

Avallo 00-02-00002

Fraccion Superficie Valor unitario Coeficiente Motivo del Valor parcial
coeficiente
UNICA 5049.71 m2 12 000 0.1665 INDIVISO 10 089 320
VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
Tipo Superficie VRN Demeérito VNR Valor parcial
1 3787.28m2 6 000 .92 5520 20 905 785
AREAS COMUNES 1162.43m2 S 6416613.6
INSTALACIONES ESPECIALES $1 256 135

VALOR FisIiCO $38 667 853.6

NOTA: En este caso los tres corporativos originalmente tienen e! mismo valor fisico pero por su
ubicacion seran incrementados segun su indiviso corregido y daremos el valor total a cada uno por

separado.

VALOR DE PLUSVALIA. (Afectado por el factor de correccion por ubicacion) [0.2398 Indiviso] $ 9 272 §51.29

COSTO TOTAL DEL CORPORATIVO UBICADO EN EL NIVEL CINCO $ 47 940 404.89

VALOR DE PLUSVALIA. (Afectado por el factor de correccion por ubicacién) [0 2448 Indiso] $ 9 465 890.56

COSTO TQTAL'dEL CORPORATIVO UBICADO EN EL NIVEL SEIS

$ 48 133 744.16

VALOR DE LUSVALIA (Afectado por el factor de correccion por ubicacion) [0.2498 lnduwsa] 5 9 659 229.82

Nota: EI reporte fotografico que apareceria en
confidencialidad.del inmueble.

. VDEL CORPORATIVO UBICADO EN EL NIVEL SIETE _$ 48 327 083.42

TESIS CON
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IX. RESUMEN

CONCEPTO I SUPERFICIE PRIVATIVA m2 | VALOR S |
1 SOTANOI ; 1887.50m2 $29.857.338.72
2 SOTANO2Z i 1887.50m2 $29.857,338.72
3 PLANTA BAJA 1887.50m2 $29.857,338.72
E4 NIVEL]D 1887.50m2 $29,857.338.72
NIVEL2 BANCOS 3787.28m2 $40.594.707.00
NIVELS LOCALES 3787.28m2 $38.,880.294.68

CIMERCIALES
NIVELY OFICINAS 3787.28m2

$39,025,341.88

NIVELS CORPORATIVO 3787.28m2 $47,940,404 .89
NIVELG6 CORPORATIVO 3787.28m2 $48,133,744.16
NIVEL7 CORPORATIVO 3787.28m2 $48,327,083.42

Sup. Total 30 273.68m2 Costo total $ 382,330,930.91

CONSIDERACIONES PREVIAS A LA CONCLUSION

Primera: En la estimacion del Valor Maximo de Compra no se ha perdido de vista que se trata de un inmueble
que esta bajo la observancia de un programa de mantenimiento preventivo constante que permite una buena
eficiencia operativa en sus diversos sistemas hidraulicos. sanitarios, eléctricos, hidroneumaticos, gas y aire
acondicionado. .

Segunda: Tampoco se ha perdido de vista que la solucidn constructiva y estructural es tnica, habiendo tan
solo diferencias en |a diversidad de calidades y tipo de acabado en cada uno de los niveles, pero que estan en
relacion directa a los requerimientos de los ocupantes por el giro que desarrollan y que por lo mismo, son ellos
los que solventan los costos y gastos en los que incurran por esos conceptos, por [0 que en la estimacion del
valor del edificio KALOS, no se cuantifican.

Tercera: Se considerara como unidad minima indivisible a los lotes de terreno urbano, las construcciones que
se desplantan sobre éstos y las instalaciones basicas, instalaciones especiales y obras complementarias que
dan servicio. No se considera el aire acondicionado del tipo minisplit o equivalente, por considerarse bienes
muebles.

Cuarta: Tampoco se consideraron intangibles relativas a concesiones, marcas, patentes u razones sociales de
personas fisicas 0 morales que en la actualidad son ocupantes del edificio KALOS.

Quinta: Con base a las reflexiones expuestas, se estima que el valor razonablemente adecuado como Precio
Maximo de Compra del inmueble en cuestion, es el que se indica en la siguiente:

XI. CONCLUSION

PRECIO MAXIMO DE COMPRA $ 382,330,930.91

TESIS CON

- _ FALLA DE ORIGEN
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Anexo de metodologia aplicada a caso real.
MEMORIA DE CALCULO.

En esta parte se mostrara al lector coémo se obtuvieron los valores de las tablas anteriores

Y lo desglosaremos de la siguiente manera:

;Metddo‘l‘og‘la pa‘ra“eluc‘élculq gje los indivisos (de la pagina 82 a la pagina 87)

de correccion (p:égi‘na 88)

ﬁét“ laciones especiales (pagina 89)

Fois

DeSarnjblld de los calculos para la obtencion de valores maximos y minimos necesarios

~.para fij'é‘r al gaéiéh de mercado (de la pagina 90 a la pagina 95)
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..-..CALCULO INDIVISOS

Metodologia. 1 (superficies privativas)
Para realizar esté método seguimos los siguientes pasos:

Verificar el area total del terreno.
Identificacion de todas las areas (comunes, y espacios abiertos)

Conteo y sumatoria de todas las superficies privativas.

Caiculos (consiste en dividir cada una de las superficies privativas habitables del inmueble entre la
sumatoria de las superficies privativas).

De esta manera obtendremos un indiviso de cada superficie privativa. Pero debemos tener muy’
presente que la sumatoria de todos los indivisos tendra que ser ia unidad.

. Por ultimo se debe aplicar el factor de correccion por altura que previamente calcularemos con la
formula de la ecuacion de la recta.

DESARROLLO DEL. METODO 1
CALCULO DE LOS INDIVISOS DE PLANTAS TIPO:

CONCEPTO SUPERFICIE FACTOR DE INDIVISO INDIVISO
PRIVATIVA CORRECCION CORREGIDO
4 0 00417 0 0500
4 0 0 0417 0 0500
| 4! 0 0 0417 0 0500
1 4 [ 0417 0 0500
I 7 0 00630 0 00
1 d o 0 0030 000
[ L a 5} 0 0030 0 00
I & 6 0030 0 a0
T 7 63 0 0 0030 000
7 10 0 0030 00
7 ) 5] <) 0 003
7 10 0 ) 0 60
7 1o 0 0030 000
7 10 I G 0030 000
7 10 50030 560
7 [ 6 6030 560
7 63 o ] 0 6 003
7 62 [ 00030 6 003
7 [} 0 0030 0 003
7 o 0 0 600
7 [} 0 ) 0 00
7 0 0 o 0 60
7 5 o o 0 60
7 o 0 g 3
7 o 0 0030 0
7 5 00030 5
7 c 00030 [5)
7 o 0 ° [5)
7 o 0 o [+)
7 10 5 0 0
7 70 00030 0
7 10 [ 0 5]
7 63 10 00030 o
7 10 G 0030 0
7 10 G 0 0032
7 G 0 00032
7 o 0 00032
7 0 ) 032
7 o8 0 0 00
7 08 0 0030 0 00
7 08 0 0030 0 00
7 08 0 0030 0 00
7 08 00030 0.003




INDIVISO )

CONCEPTO SUPERFICIE 1 FACTOR DE INDIVISO
PRIVATIVA ! CORRECCION CORREGIDO
LOCAL40 i 7 : 70 0 0030 0 003
LOCAL3 7 P 70 00030 0 00
LOCALAZ 7 : 10 00030 0 00
LOCALA3 T H 10 00030 0 003
LOCAL44 7 1 10 00a30 0 00!
LOCALAS 7 ] 70 00030 0 00
LOCAL48 7 I 10 00030 000
LOCALAT 7 10 00030 1 K]
LOCAL48 7 10 0 CC30 [sRe]
LOCAL49 7 10 0 0030 3 0G3
LOCAL50 7 10 96030 000
LOCAL 7 5} 00030 0 0032
LOCALS2 7 5] 00030 0 0032
LOCALS3 7 [} 0 G030 0 00
LOCAL54 7 0 0 0030 0 0o
LOCALSS 7 [} 00030 0 003
LOCALSE 7 ) 00030 0 00
OFIC, 135 2 11 0 0060 0 006
OFICINA2 135 2 [ 0 0060 0 006
OFICINA3 135 2 11 i 0 0060 0 006
OFICINA4 13 1 0 0060 0 o069
OFICINAS 13 11 0 0060 000
OFICINAG 13 [ 0 0060 000
OFICINAT 13 11 0 0060 000
OF ICINAS 135 2 11 0 0060 0 00
OFICINAY 1352 11 ‘ 00060 000
OFICINATO 135 26 1 0 0060 0 00¢
OFICINA 35 26 1 00060 6 006!
OF ICINA T2 26 1 0 0060 0006
OFICINAT3 G 0060 0 006!
OFICINATA 0 0060 0006
OFICINA1S 1 0 0060 0 006!
OFICINA16 135 2 0 0060 0 00
OFICINATT 135 26 1 0 0060 0 00
OFICINA1E 135 26 1 0 0060 G 00
OFICINA1S 135 26 1 0 0060 0 00
OFICINA 3526 G 0060 0 00
OFICINA 26 0 0060 00069
QFICINAZ2 26 0 0060 0 006
OFICINA23 35 26 00060 0 006
OFICINA24 26 0 0060 0 00
OFICINA25 35 26 0 0060 0 00
QFICINA26 35 26 0 0060 0 00
OFICINA27 135 26 0 0060 Q00
OFICINA28 135 26 1 0 0060 0 00
CORPORATIVO 5 3787.28 144 0 7 0.2400
CORPORATIVO 6 3787 28 147 5} 7 0 2450
CORPORATIVO 7 3787 28 150 o 7 C 2500
22723.68 SUMATORIAS 1.0000 1.0000

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




Metodologia 2 (Método de rentas)
Para realizar este método seguimos los siguientes pasos:

Verificar el area total del terreno.

. ‘Identificacion de todas las areas (rentables, comunes, y espacios ablertos)

- Conteo y sumatoria de todas las superficies rentables, asi como calcular su costo de renta mensual
por metro cuadrado.

- Calculos (consiste en dividir cada uno de los costos de renta emre el total del |nmueble)

De esta manera obtendremos un indiviso de cada superficie pnvanva remada. Pero debemos  tener.muy
presente que la sumatoria de todos los indivisos tendra que ser ta unidad.- "
- Por Ultimo se debe aplicar con el factor de correccion por altura que prevlamente calcularemos con la

formula de la ecuacion de la recta.

DESARROLLO DEL METODO 2

Para la solucién especifica de este caso los cajones de estacionamiento los calculamos independientes, ya
que éstos seran vendidos por separado.

CONCEPTO SUPERFICIE FACTOR DE VALOR DE RENTA INDIVISO INDIVISO
PRIVATIVA CORRECCION CORREGIDO
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CONCEPTO SUPERFICIE FACTOR DE ' VALOR DE RENTA | INDIVISO ]’ INDIVISO 1
PRIVATIVA ! CORRECCICN ! ! CORREGIDO
LOCAL43 pd i 10 ! 15 386 86 T 00039 ; 0 0042
LOCAL44 B 10 i k] : 000 T 0 0042
LOCAL3S i T 1o ; 1 i 000 1 00042
LOCAL46 B 1o 1 : 000 ) 0 00a
LOCALST T - ' o 1] 1 i 000 T 0004
LOCAL48 7 T | 10 1 000 G 004
LOCALa9 i T 10 1 0750 0004
LOCAL50 T 10 0003 6 004
LOCAL T 63 10 000 0 004
LOCAL i pd 10 000 0004
LOCALS3 ] 7 10 000 0 004
LOCAL54 i 7 10 1 000 0004
LOCALSS i 7 63 1 10 i 000 0 004
i LOCALSS ! 7 63 10 1 000 0004
OFICIN 135 2 [ 4 334 000 0 00
OFICINAZ 1 2 11 4 334 [eRo] O 00
OFICINA3 135 2 T a4 334 000 0 00]
OFICINAA3 13 [N 4 334 000 0 0065
OFICINAS 135 11 2 333 00C 00065
OFICINAG 135 1 4 334 0 00 0 00€5
OFICINAY 1 11 i 2 334 000 000
OFICINAB 2 11 i 4 4 0 00 000
OFICINAY 2 11 ! a 4 000 Q00
OFICINA1O 2 11 j 4 334 1 000 0 00
OFICINAY 2 11 ’ 4 333 | 000 000
OFICINA1 1 2 i 1t { 3 334 ] 0 00 000
OFICINA1 135 2 ] 11 1 47334 000 0 00
OFICINATA 1 1 11 a 4 0 00 000
OFICINA1S | 1 ] 11 4 334 000 0 00
OFICINA16 1 1 4. 334 0 00 0 60
OFICINAIT i 1 3,334 0 00! - 0 00
OFICINA18 1 4334 0 00 0 00!
OFICINATY 1 4334 000 0 00!
OFICINAZO | 13 4 334 0 00 0 0Ol
OFICINAZ2Y ! 1 4 334 0 00: 0 oo
OFICINAZ2 )| 135 26 | 4 334 0 00 0 00
OFICINA23 i 1 1 1 4 334 0 00 0 00
OFICINAZ4 1 1 4,334 000 000
OFICINA25 1 4 334 600 0 00
OFICINAZE 135 2 4,334 000 0 00
OFICINA27 1 26 4 334 000 a0
OFICINAZ8 135 26 4.334 0 005 0 00
CORPORATIVO 5 3787 28 a2 56 74 39 0 1570 0 2260
{CORPORATIVO 6 3787 28 a7 S6 4 39 0 1570 0 2308
{CORPORATIVO 7 3787 28 50 $681.674 39 0 1570 0 2355
i 22723.68 | SUMATORIAS $4,342,576.29 1.0000 1.0000

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




Metodologia 3 (Método de ventas)
para realizar este método seguimos los siguientes pasos:

Verificar el area total del terreno.
Identificacion de todas las areas (rentables, comunes y espacms ablertos)

Conteo y sumatoria de todas las superficies vendibles.

Calculos (consiste en dividir cada una de'las superfcnes pnvauvas de venta del inmueble entre la

sumatoria del total vendible).
De esta manera obtendremos un indiviso de cada superﬁme pnvatnva vendlble. Pero debemos’ tener muy

presente que la sumatoria de todos los indivisos tendra que ser la unidad.

Por ultimo se debe aplicar el factor de correccion por altura que previamente calcularemos con la
formula de la ecuacién de la recta.

DESARROLL.O DEL METODO 3

CONCEPTO SUPERFICIE FACTOR DE VALOR DE VENTAS INDIVISO INDIVISO
RIVATIV. CORRECCION CORREGIDO
ANCO 946 8 120 $9 374.014 T 0 0al 0 0500
ANCO 2 946 8 o $9.374 014 7 G o4 00500
ANCO 948 8 5] $9. 374014 7 004 0 0500
ANCO 4 946 8. 0 $9 374.014 7 Q04 0 0500
LOCAL 7 63 0 0. 0 0030 G 00
LOCAL 7 [5) 70 0 0030 000
LOCAL 1 7 10 70 0 0030 000
[ LOCALa 1 7 63 10 70 00030 0 003
[ LOCALS i 7 63 10 70 0 0030 0 00
[ LOCALS 1 7 10 70 0 0030 Qa0
LOCAL7 i T 10 70 0 0030 000
LOCALS f 7 10 70 0 0030 CXTe)
LOCALY 7 10 70 0 0030 0 00 i
LOCAL10 T 10 70 0 0030 0 003
LOCALT1 7 10 70 00030 0 00
LOCAL1Z 7 10 70 0 0030 0 002
LOCAL13 : 7 10 7O 00030 000!
LOCAL14 i 7 o 70 00030 0003
LOCAL15 ; 7 63 [} 70 i 00030 0003
LOCAL1S 7 63 [} 70 0 0030 0003
Lir T 7 5} 7 0 6030 000
! 18 7 [ 70 0 0030 000
I 9 1 7 63 [ 70 0 0030 0 003
- 0 i 7 [ 70 0 0030 000
— 7 o $670. 0 0030 0 003 e
O 2 7 2] 70, 0 0030 000 e
I 3 7 o 70 0 0030 000 —
| 4 7 ] 70 0 0030 0 g0
i L25 7 0 kb G 0030 000
C 6 7 63 10 70 0 0030 000372
LOCAL27 7 10 70 0 0030 0 003
? LOCALZ8 7 10 70 00030 000
f LOCALZ29 7 10 7 60030 0 00
P LOCAL30 &7 10 70 0 0030 0 003
I LOCA 7 Q 70, © 0030 0003
LOCAL3Z ! 7 0 70. 0 0030 0 003
OCAL33 7 [ 70.865 0 0030 003,
LOCAL34 7 [ 70 0 0030 003.
LOCAL35 7. [ 70 0 0030 00
LOCAL36 = 7 o 70 © 0030 00
LOCAL37 7 08 70 0 0030 00
LOCAL38 7 08 70 G 0030 Q0
LOCAL39 7 63 08 70 0 0030 003
LOCAL40 7 o8 70 G 0030 00
LOCAL4 7 63 08 70 0 0030 0032
LOCALAZ 7 63 08 70. 0.0030 0032
[ LOCAL43 7 63 o8 70.86 0 0030 0032
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CONCEPTO | SUPERFICIE T FACTOR DE | VALOR DE VENTAS INDIVISO T INDIVISO
: PRIVATIVA : CORRECCION i : CORREGIDO |
LOCALI4 7 ] 10 i 70 865 0 0030 000 i
LOCALAS Gk | 10 : 70 G €030 i 000
LOCALSE T T 10 T 70 Q 0030 i 0 00 i
LOCALAT 7 63 i 10 : bie) <0030 000 )
LOCALag i bl i 10 I 70 T 0 0030 000 i
LOCAL49 | v i 10 70 0 0030 0 003 !
LOCALSO0 i T | 10 70 0 0030 00
LOCALS51 i 7 | 10 70 0 0030 0003
: 7 1 70 $670 0 0030 000!
7 ] 10 T 70 0 0030 000
7 [ 5] 70 0 0030 000
7 63 | 0 70 G 0030 000
7 63 T [3] 70 0 0030 000
135 26 1 217 ) G 0060 0 00!
13526 il 41 7 T 0 0060 000!
1 26 1 1.3a1.7 i 0 0060 1 0 00 1
135 26 1 1.341.7 i 0 G060 1 Qo0 1
26 1 1.3a1 7 ] 0 0060 0 00
o 26 1 13a1.7 i 0 0080 0 00
[e] 26 i] 13417 0 0060 000
[s] 3526 1 1.341.73 0 0080 000
<) 135 26 1 1.331.7 G 0060 G 00
OFICINATO 135 26 i1 13417 G0 0060 0.00
OFICINA1 26 KK} I 1341 73 i 0 0060 0 00!
OFICINATZ 35 26 13 1 1341 733 G 0060 0 00!
OFICINAT3 26 11 ) 13417 0 0060 0 00!
OFICINA14 2 1 13417 0 0060 0 60
OFICINA1S 135 26 217 0 0060 0 0069
OFICINATE 135 26 a1 7 6 0060 0 001
OFICINA17 135 26 417 0 0060 6 00!
OFICINATE 135 26 a7 0 0060, 0 00!
OFICINATY 135 26 31.7 G 0060 0 00!
OFICINA2Q 135 26 31.7 0 0060 0 00
[__OFICINA2T 26 1 1341 7 0 0060 0 00!
I___OFICINAZ2 26 13a1.7 0 0060 Q 00
OFICINAZ3 26 331 7 0 00 000
OFICINA2Z 26 3417 0 0060 0 006
OFICINAZS 135 26 a1 7 0 G060 0 006
OFICINA26 135 26 21 73 6 0060 0 0069
OFICINASY 135 26 3471 7 6 0060 0 0069
OFICINAZ 135 26 417 0 0060 0006
CORPORATIVO 5 3787 28 EY. $37 489 78500 o1 0239
CORPORATIVO 6 3787 28 147 $37 489.785 00 01 0 244
CORPORATIVO 7 3787 28 150 $37 489 785 00 01 0 249
22723.68 SUMATORIAS $225,102,459.76 1.0000 1.0000

- TESIS CON
: FALLA DE ORIGEN
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Procedimiento para la obtencion del factor de correccion (indiviso)

Este es el procedimiento que se utilizé para el calculo de los factores de correccion.
Para este caso es necesario aplicar el método de minimos cuadrados, ya que a través de este calculo se
obtienen los valores de la recta que son necesarios para encontrar la variacion que necesitamos de acuerdo a

nuestro rango requerido.

Calculando minimos cuadrados.

Y X2 Y2 XY
1 1.00 44 1.20
2 4.00 1.44 2.40
3 9.00 1.44 36
a g 2.25 6.00
5 2 2.25 7.5
6 3 2.25 9.00
s =21 = T =11.07 =297
y=mx*b
m=n “Xy-Ix Ty
nEx2 - (T x)2
b =6 (29.7) — (81) (21)
6 (91) - (8.1)2 .
b=-15228=-3.16"b="-3.16 a=Yy-b(vx a=21-(-316)(8.1) a=0.76
©- 480,897 T ‘n G ;

Y =a+bx

Y =0.76 + quéqién de la recta

Caleulo de la pendiente
Formula S

m= w2 oyl
X2 = X1 ‘ ﬂ
Y=1) 1442 =0 1.20
1=
Y=2) 1442120 =12 1.08 X Y
4=2= 0 1 ~1.20
Y =3) 144—120 =0.04 1.16 2 1.20
9 -3 3 1.20
Y =4) 1.44-1.20 =0.06 1.44 4 1.50
16-4 5 1.50
Y =5) 144-120 =0.03 1.47 6 1.50
25-5
Y =6) 144-1.20.70.02 1.50 AT
36-6 X
TESIS CON

i)

FACTOR DE CORRECCION APLICABLE

FALLA DE ORIGEN
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INVESTIGACION DE MERCADO DE INSTALACIONES ESPECIALES. ELEMENTOS,
ACCESORIOS Y OBRAS COMPLEMENTARIAS:

Superficie o Valor Unitario Demerito Valor Unitaric Valor Parciai
Concepto Lote de Reposicion Y% Neto de s
Nuevo Reposicion
S/m?2 S/m?

Elevadores panoramicos 3.00 1.450.000.00 10.00 1,305.000.00 3.815,000.00
Elevadores servicio 2.00 1.245.000.00 10.00 1.120.500.00 2.,241.000.00
Montacargas 1.00 455.000.00 10.00 409.500.00 409.500.00
Escaleras eléctricas 2.00 752.000.00 10.00 676,800.00 1.353.600.00
Subestacion 3000 KVA 1.00 1.450.000.00 15.00 1,232,500.00 1.,232,500.00
Hidroneumatico 1.00 150.000.00 15.00 127,500.00 127.500.00
Caldera 1.00 55,000.00 15.00 46.750.00 46,750.00
Cisterna 1.00 95,000.00 10.00 85,500.00 85.500.00
Sistema Aire Acondicionado 1.00 3,500.000.00 10.00 3.150.000.00 3.150,000.00

SUBTOTAL (3)

12,561.350.00

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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DESARROLLO DEL METODO DE INVESTIGACION DE MERCADO:

INVESTIGACION DE MERCADO

potaneTieiney | srac | ater e Qe
LOCALES COMERCIALES 69.13 17 695 255.0
LOCALES COMERCIALES 62.10 15 246 2450
LOCALES COMERCIALES 67.63 16 545 244.0
LOCALES COMERCIALES { 72.20 18 178 251.0

NOTA: La muestra se refiere a viviendas y accesorias equivalentes en calidad y tipo

PROCEDIMIENTO PARA LE CALCULO DE LA MEDIA GEOMETRICA
Sup. Privativa Costo total Costo por m2
69.13 17 695 255.0
62.10 15 246 245.0
67.63 16 545 244.0
72.20 18 178 251.0
¥=271.0m =67 664 3=995.0

OBTENIENDO EL PROMEDIO
67664 / 4

X=16 916

CALCULANDO MEDIA GEOMETRICA

4

6545 *17 659« 18 178

XH =16 829.'
HX = XG =X

1/16 545+ 1/ 17 659+ 1/ 18 178"

XQ = 16 944.44 ;

XQ = 16 944.44

XH = 16 829.91

) 2 2 2
5246 + 16 545+ 17 659 + 18 178
f 4

16 887.17

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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DESVIACION MEDIA

Dm=(15246—16887.17)+ﬂ6545—16887.17)+(17659—16887‘17)+(18178—16887.17)

Dm = 20.08
Medidas de dispersion (rango)

s= l/ (15 246 — 16 887.17) + (16 545 — 16 887.17) + (17 659 =16 887,17) + (18 178 — 16 887.17)

S =1126.10 .

S..1126.10

VALOR MINIMO DE RENTA
16 916 (1-0.0665 ) = 15 791

VALOR MAXIMO DE RENTA
16 916 (1.0665 ) = 18 040.9

SUJETO 67.63m2
Valor minimo $/m2
67.63 * 15791 = 1 067 945.3

Valor maximo $/m2
67.63 * 18040.9 = 1 220 106

METODO DE MiINIMOS CUADRADOS
N° SUP X S/ m2 X2 X Y
1 69.13 255 4 778.95 17 628
2 62.10 245 3 856.41 15 214
3 67.63 244 4 573.81 16 501
4 72.20 251 5212.84 18 122
~=271 ~= 995 T=18 422 S=67 465
X =271 X =67.75 Y =995 y =248.75
4 4

y=mx"*b

m=n T Xy-S x Sy = 4x (67 465)_- (271 x995) = m =0.8704

n¥Yx2 - (Ex)2 (4x 18422) - (271) 2

ECUACION DE LA RECTA )
m = 0.8704 - - : .

=y -m(x)=_16887 - (0.8704 ) (67.75) = 16 828
= 0.8704x + 16828

= 0.8704 (67.63) + 16 828

= 16 886.86 $ / m2 renta unitaria por m2,

<<% T

TESIS CON
FALLA DE ORIG™ |

]
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INVESTIGACION DE MERCADO DE TERRENOS
ici
Concepto i pri\?:t‘i’\?: m(?nz) ;:;?t;?se) ‘Si';‘.’a'rf'f (cs’;:-.m)'
LOCALES COMERCIALES 2 980 60 507 000 12 150
LOCALES COMERCIALES 4150 53 950 000 13 000
LOCALES COMERCIALES 5 630 62 211 500 71050
LOCALES COMERCIALES 5 400 53 720 000 | 11 800

NOTA: La muestra se refiere a viviendas y accesorias equivalentes en calidad y tipo

PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO DE LA MEDIA GEOMETRICA
Sup. Privativa Costo total Costo por m2
4 980 60 507 000 12 150
4 150 53 950 000 13 00O
5 630 62 211 500 1 050
5 400 63 720 000 11 800
¥=20 160m2 =240 388 500 3=48 000

OBTENIENDO EL PROMEDIO
X = 240388500 / 4

X = 60097 125

CALCULANDO MEDIA GEOMETRICA

0 000 + 1/ 60 507 000 + 1/ 62 211 500 +.1/ 63 720 000

B
MEDIA CUADRATICA

: 2 2 2 2
xXa-= [/53 950 000 * 60 507 000 * 62 211 500 *_63 720 000 .
4
XQ = 60 212 558.24
xQ = 60 212 558.24

60 032 711.19

XH = 59 852 864.14

. f TESIS CON
FALLA DE ORIGEN




DESVIACION MEDIA

Dm = (53 950 000 — 60 032 711.19) ~ (60 507 000 - 60 032.711.19) + (62211 500 - 60 032 711.19) + (63 720 000 — 60 032 711.19)
| 4.

Dm =64 413.81
Medidas de dispersion (rango)

2 . y 2 ~ 2 , K
S=VGOO3 711.19) + (60 507 000 — 60 032 711 _19) + (62 211 500 = 60 032 711.19) + (63 720 000 = 60 032 711.19
S =3727 182

S 3727182
Cv= X 600897 125

Cv = 0.0665

VALOR MINIMO DE RENTA
60 097 125 (1- 0.0620 ) = 56 371 103.25

VALOR MAXIMO DE RENTA
60 097 125 (1.062 ) = 63 823 146.75

SUJETO 5049.71m2

Valor minimo $/m2
5049.71 * 56 371 103.25 = 284 657 723

Valor maximo $/m2
5049.71 * 63 823 146.75 = 322 288 382

METODO DE MINIMOS CUADRADOS

N° SUP_X S/ m2 X2 XY

1 4 980 12 150 24 800 400 60 507 000

2 4150 3 000 17 222 500 §3 950 000

3 5 630 11 050 31 696 900 62 211 500

4 5 400 11 800 29 160 000 63 720 000

~=20 160 ~= 48 000 T= 102 879 800 Y= 240 388 500
X = 20160 X = 5040 Y = 48.000 "y =12 000
4 4

y=mx*b
m=n SXy-Yx Ty = 4ax(240 388 000) - (20 160x 48 000) = m =1.2026

N x2 - (Tx)2: (4x 102 879 800). -(20160) 2

ECUACION DE LA RECTA TESIS COIq

= 1.2026 i .

=y m(x)—'60032711 - (-12026)(5040)—60038772 I M

y = 1.2026x + 60038 772 : FALLA D_‘ ORIGEL\‘

y 1.2026 ( 5049.71) + 60 038 772 N :

y = 60 032 698 =12 000 $/m2. renta unltarla por m2.
5049.71
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INVESTIGACION DE MERCADO DE PRECIO DE CONSTRUCCION
superfici.e valor de Valor de ofe
Concepto conz:g;:tlva oferta(s) uni‘t’ario (S/mr"'?
LOCALES COMERCIALES 70.0 434 000 6 200
LOCALES COMERCIALES 68.0 394 400 5 800
LOCALES COMERCIALES 59.0 306 800 5 200
LOCALES COMERCIALES 73.0 496 400 6 800

NOTA: La muestra se refiere a viviendas y accesorias equivalentes en calidad y tipo.

PROCEDIMIENTO PARA EL CALCULO DE LA MEDIA GEOMETRICA
Sup. Constructiva Costo total Costo por_m2
70.0 434 000 6 200
68.0 394 400 5 800
59.0 306 800 5 200
73.0 496 400 6 800
X=538.53m $=1631600 = 24 000

OBTENIENDO EL PROMEDIO
X =1631600"/ 4

X = 407 900

CALCULANDO MEDIA GEOMETRICA

1/306 800 + 1/394 400 + 1/ 434 000 + 1/ 496 400

XH. —39: 506.9

HX £ XG <= X!
MEDIA CUADRATICA

2 2 2 2
XQ = %06 800 * 394 400 * 434 Q00 * 496 400

4
XQ = 413 656
XQ = 413 656

e soss | TESIS CON
| FALLA DE ORIGEN
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DESVIACION MEDIA

D & (306 BOO — 404 581.4) + (304 400 — 404 581.4) + (434 000 — 404 581.4) + (496 400 — 404 581.4)
I 4. - Do e i : - -

Dm = 3318.6
Medidas de dlsperslon (rango) ~

J

[8]

S= . 130§ 800 404 581 4) + (394 400 = 404 581 4) @34 OOO 404 581 4) + (496 400 = 404 581, 4)

S 68 849 42
S - 6884942

Cv=.X 407 900
.Cv =0.1687

VALOR MINIMO DE RENTA
407 900 (1- 0.1687 ) =339 087.2

VALOR MAXIMO DE RENTA
407 900 ( 1.1687) =476 712.7

‘SUJETO 67.63 m2
‘Valor minimo $/m2
67.63 * 339087.2 = 22 932 467.3

“Valor maximo $/m2
67.63 ~ 476 712.7 = 32 240 079.9

METODO DE MINIMOS CUADRADOS

N*® SUP X S /m2 X2 XY
7 70.0 6 200 4 500 434 000
2 68.0 5 800 4624 394 400
3 59.0 5 200 3 481 306 800
4 73.0 6 800 5 329 496 400
s =270 <= 24 000 ~=18 334 = =1631600
X =270 X =675 ¥ =24 000 y =6000
P 4
y=mx~b
m = 106.42

m=n I Xy-Sx S v = 4x(1631600) -(270x24 000) =

nXx2 - (Ex)2 (4x 18834 ) -(270) 2

ECUACI()N DE LA RECTA
= 106.42
b y -m(x)= 404 581.4 - (10642)(675)—397398
y= 106.42x + 397 398
y = 106.42 (67.63 ) + 397 398
y =404 595 = 6000 S/ m2 renta unitaria por m2.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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NOTA: Este procedimiento se realizd para cada uno de los.....

e ' Estacionamientos.:

e . Bancos.
e Locales comerciales. -

- Oficinas. &

. Corporativos. .
Nosotros sélolo mostramos completo el que se refiere a los locales comerciales, ya que nuestro
objetivo es mostrar al lector como se realiza el calculo.

Y no saturarde informacién repetitiva.

TESIS CON
- ' FALLA DE QRIGEN
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CONCILLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

Esta parte de la tesis es un tanto polémica y de gran imponanéia mencionar, ya que aqui se
analiza los regrmenes de condominio en forma técnica y desde el punto de vista social.

Primero presentaremos al lector todas las conclusiones técnicas que da lugar este estudio
presentado. o ; : : ) B

Tamblen mformamos al lector.: que para complementar la mformaclén que mostramos del punto de
vista social de. esta tesis, hicimos una encuesta de viva voz: eniumdades habitacionales- (unidad
Kennedy, la unidad CTM; Culhuacan, y Xochimilco) para tener, enfoque real de Ias condlcuones
en Ias que vive una persona en réglmen de condominio. . L o

Comenzamos mencnonando las conclusrones tecnicas.

para sa‘be :
aparecer

19

1Vumel'o de niveles /1abmctonale.s

Ejemplo: Edificio de cmco n:veles con espacnos ablertos estlmados en’un 100%; Es decir que
en esos espacios estimados’ pudiera alqarse otro: edificio con la rnlsma huella que donde se
localiza nuestro inmueble sujeto.

Inmueble sujeto: 100%

Espacios abiertos 100%

Numero de niveles: 5

Se aplican los datos en la expresion:

2
Fraccion Huella = I—'fl T
=] 3

Esto quiza parece convincente y mas facil que los métodos que utilizamos, pero Ia realidad es que
no tienen de certificacion técnica de ninguna autoridad, pero si es aceptado por la Tesoreria del

=0.40

Distrito Federal.
s Otros valuadores estiman el indiviso proponiendo lo siguiente: TESIS COP‘T
El valor de tierra como un porcentaje del valor de las construcciones. Fq I LA DD U
L

97



Nota: En la tesis no utilizamos estas alternativas por ser métodos empiricos.

-3

10.

La realidad: de inmuebles de productos cliando s& cohvierten a régimen de condominio, no
‘cumplen-con el -Reglamento de . Construccion del Dlsmto Federal (R.C.D.F.) cuando
menos en lo que corresponde a estacionamientos. : : Lo .

Cuando se realrce un estudlo de condominio hay que tomar en cuenta en qué estado del
pals'se: encuentra ubicado el inmueble, ya que':lailey./'de g‘condomlmo iy reglamento de

'construcclones ‘varia en sus articulos y en las espec:flcacro es.técmcaq dependlendo de

cada estado

lnmuebles de productos convertidos a réglmen de® condommlo,f mphca que carezcan de
areas’ comunes adecuadas, lo cual provoca en la préctlca ‘conflictos’ rntervecmales

Los condominios que cumplan con el Reglamento de Construcmones ‘deil D.F. son los, que
se proyectan para vivienda masiva (unidades habitacionales); sin‘embargo en la practica
presentan multiples problemas, por servicios comercnales de’ primera necesidad, ya que por
lo general los habitantes de las plantas bajas: comvenza aiofrecer: estos servicios,
acondicionando tienditas y comercios que camblan el uso‘del suelo y alteran en general la

ley de condominio.

El condominio es un concepto que resolvido en un prlmer momento ‘el crecumlento horizontal
de la vivienda, porque los primeros se caracterizaban poricrecer verticalmente; en la
actualidad se ha diversificado y se tienen condominios:i Oficinas,~uso industrial, locales,
inmuebles para vivienda de lujo aunque la mayorla de condomlnlos en la actualidad sirven

para vivienda unifamiliar.

Independientemente “de’ que: ‘condominio s
ESTACIONAMIENTO y..otro_colateral que.sé refiere a’
nadie cubre bajo el pretexto de que 'son mequntatuvos para ser. aceptados

El condomlmo como concep <) ambien er " plicédO'cémo.un disefio, para no respetar
miliar) 'y violentar el reglamento.

los frentes mlnlmos (7m para viviend

La solucién arquitecténica y"éqhstruc‘tiva de los condominios masivos implican el desarrollo
de habitos antisociales, predominantes -entre-.la poblacion juvenil y que propician

inseguridad. CT
TESIS CON
FALLA DE ORIG
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11. De la encluiesta que realizamos de viva voz, obtuvimos los siguientes-resultados:

-El 80% de Ia gente 'encuestada se quejo por la carencna de estacronamtentos
‘a que su automovil ha ufrldo algun percance

- EI 90% de"lo ‘enc estados hizo: referencn

demandas legales contra las

mp venta menmonan otros materiales, los

cuales al ser entregados los departamentos ueron remplazados por otros de menor

calldad y caracterfstlcas

i TESTS CON
FALLA DE ORIGAN
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RECOMENDACIONES

Actualizar- la ley de condominio, ya que tiene muchas vulnerabilidades que ocupan para
violentar el reglamento de construcciones.

Hacer que sec mplala Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio y Territorios
Federales ; Reglamento de Construcciones.

3. Hacer obligatorio que el indiviso‘aparezca en las escrituras.

6. ' No ‘modificar e 1 “ori tel condomlmo “por que de lo contrario se violenta el
C g i b Ias caracterlstlcas con las que fue

no; crezcan

10.

11.

respecto al'regi recomendamos
los siguie‘n‘tes puntos o ’

. Verlflcar si pasa por decreto. .
Buscar un predio cercano al condominio para brlndar el servicié de estacionamiento.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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